
 

РОССИЙСКОЕ  ОБЩЕСТВО  ОЦЕНЩИКОВ 

 

 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ № 94 
Заказчик: 

 

Публичное акционерное общество «Сбербанк России» (ПАО Сбербанк) 

Наименование отделения: Байкальский Банк ПАО Сбербанк. 

Место нахождения: Россия, 117997, г. Москва, ул. Вавилова, д. 19, 

Почтовый адрес: 664011, г. Иркутск,  ул. Нижняя Набережная,10. 

 

Объект оценки: 1. Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: 

общая 34,3 кв.м. Этажность: 1; 

2. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – 

для размещения АЗС. Площадь: 2669 кв.м. Кадастровый (или условный) 

номер: 03:06:210115:5. 

 

Адрес Объекта 

оценки: 

 

Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км 

а/д Улан-Удэ - Кижинга. 

 

Исполнитель: ООО «НЭКС». 

Россия, 670047, Республика Бурятия,  

г. Улан-Удэ, ул. Сахьяновой, 3 «в». Телефон: (3012) 417-123. 

E-mail: neks.ocenka@ mail.ru. 

 

Дата оценки (дата 

определения 

стоимости): 

 

 

23 апреля 2018 г. 

 

Дата составления 

отчета:  

 

23 апреля 2018 г. 

 

г. Улан-Удэ  

2018 г. 



ООО  «НЭКС - независимая  экспертиза собственности» 
670047, Республика Бурятия, г. Улан-Удэ, ул. Сахьяновой, 3 «В». 

Телефон: (3012) 417-123; 417-127; E-mail: neks.ocenka@mail.ru 
 

 

Директору Центра снабжения 

Байкальского банка ПАО Сбербанк 

Макаровой С.В. 

 

Уважаемая Светлана Владимировна! 

В соответствии с договором №50001713459 от 24 марта 2017 г. от 24 марта 2017 г., ООО «НЭКС - 

независимая экспертиза собственности» произвело оценку рыночной стоимости недвижимого имущества: 

1. Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: общая 34,3 кв.м. Этажность: 1; 

2. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения АЗС. Площадь: 

2669 кв.м. Кадастровый (или условный) номер: 03:06:210115:5., далее по отчету именуемого «Объект оценки». 

Адрес Объекта оценки: Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - 

Кижинга. 

Цели оценки: определение рыночной стоимости. 

Дата оценки: 23 апреля 2018 г. 

Предполагаемое использование результата оценки: Определение рыночной стоимости Объекта оценки для 

реализации имущества в процедуре банкротства. 

Оценка была проведена, а Отчет составлен  в соответствии с требованиями, установленными Федеральным 

законом от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными 

стандартами оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, утвержденные приказами №297, №298 и №299 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г., ФСО №7 утвержденный приказом Минэкономразвития России 

№611 от 25 сентября 2014 г., а так же Сводом стандартов оценки (ССО 2015) Российского общества оценщиков 

(РОО). 

Обращаем Ваше внимание, что это письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет отчет, 

приведенный далее. 

Проведенные Оценщиком расчеты, исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод, что 

рыночная стоимость Объекта оценки, расположенного по адресу: Россия, Республика Бурятия, Заиграевский 

район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга, по состоянию на 23 апреля 2018 г., без учета НДС 18% 

округленно составляет: 

23 135 000 (Двадцать три миллиона сто тридцать пять тысяч) рублей, 
 

с учетом НДС 18% округленно составляет: 

27 055 000 (Двадцать семь миллионов пятьдесят пять тысяч) рублей 
 

В том числе: Итоговая рыночная стоимость 

без учета НДС, 

руб. 

с учетом НДС, 

руб. 

Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: 

общая 34,3 кв.м. Этажность: 1 
21 782 000 25 702 000 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 

– для размещения АЗС. Площадь: 2669 кв.м. Кадастровый (или 

условный) номер: 03:06:210115:5. 

1 353 000
1
 

Итого: 23 135 000 27 055 000 
 

Подробное описание методологии, положений, условий и выводов нашего анализа содержится в 

предлагаемом Вашему вниманию Отчете об оценке. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим выводам, пожалуйста, обращайтесь 

непосредственно к нам. 

ООО «НЭКС - независимая экспертиза собственности» высоко ценит возможность быть полезным Вам и 

благодарит за предоставленную возможность оказать Вам услуги по оценке. 

 

 

 

С уважением, генеральный директор 

ООО «НЭКС - независимая экспертиза собственности»      А.Н. Тобоев 

                                                      
1 Если самостоятельная оценка производилась с использованием только доходного подхода к оценке, стоимость земельного 

участка может быть выделена условно как доля (5% - 20%) от стоимости всего объекта недвижимости (земля + строения на 

ней) 

mailto:neks.ocenka@mail.ru
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Отчет об оценке №94, АЗС, адрес: Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга. 

I. Общие сведения 

1. Основные факты и выводы 
Данный Отчет об оценке должен рассматриваться как единый документ. Приложения являются 

неотъемлемой частью данного Отчета. Структура Отчета соответствует логике проведения процедуры оценки. 

В первом разделе определено задание на оценку, приведены допущения и ограничения, сделанные в 

процессе работы, объяснены профессиональные термины и указаны источники использованной информации. 

Второй раздел Отчета посвящен анализу собранной информации по внешним и внутренним источникам; дано 

описание и характеристика объекта оценки, приведен анализ рынка; сделан анализ наилучшего и наиболее 

эффективного использования объекта оценки. Третий раздел посвящен непосредственно определению 

рыночной стоимости объекта оценки. 

Выводы, содержащиеся в данном Отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, 

полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях, на деловых 

встречах, телефонных интервью, в ходе которых нами была получена определенная информация. Источники 

информации и методика расчетов и заключений приведены в соответствующих разделах Отчета. 

Исходя из целей оценки, все расчеты были проведены, а Отчет составлен в соответствии с требованиями, 

установленными Федеральным законом от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки ФСО №1, ФСО №2 и ФСО №3, утвержденные 

приказами №297, №298 и №299 Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года, ФСО №7 утвержденный 

приказом Минэкономразвития №611 от 25 сентября 2014 года, а так же Сводом стандартов оценки (ССО 2015) 

Российского общества оценщиков (РОО). 

Определение стоимости осуществлялось с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок в 

целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности.  

Основные факты и выводы приведены в таблице ниже. 

Таблица 1. Основные факты и выводы 

Номер Отчета об оценке 

(порядковый номер Отчета) и дата 

составления 

№94 от 23 апреля 2018 г. 

Основание для проведения оценки Договор №50001713459 от 24 марта 2017 г. от 24 марта 2017 г.  

Заказчик: Публичное акционерное общество «Сбербанк России» (ПАО 

Сбербанк) 

Наименование отделения: Байкальский Банк ПАО Сбербанк 

Место нахождения: Россия, 117997, г. Москва, ул. Вавилова, д. 19, 

Почтовый адрес: 664011, г. Иркутск,  ул. Нижняя Набережная,10. 

Краткое описание Объекта оценки  1. Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: 

общая 34,3 кв.м. Этажность: 1; 

2. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – 

для размещения АЗС. Площадь: 2669 кв.м. Кадастровый (или 

условный) номер: 03:06:210115:5. 

Общее техническое состояние объекта – хорошее, отделка простая. 

На дату оценки Объект оценки используется по своему основному 

назначению – автозаправочная станция. 

Краткое описание имущественных  

прав 

Вид права: Собственность. 

Субъект права собственности: 

Нифонтов Александр Геннадьевич.. 

Право собственности на основании:  

Определение арбитражного суда РБ от 03.08.2016 г. 

Курсы используемых иностранных 

валют, установленных Банком 

России на дату проведения оценки 

Не применялись 

Цели и задачи оценки определение рыночной стоимости. 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Определение рыночной стоимости Объекта оценки для реализации 

имущества в процедуре банкротства. 

Ограничение использования 

результатов оценки 

Результат оценки достоверен только в целях вышеуказанного 

предполагаемого использования.  

Дата оценки (дата определения 

стоимости объекта оценки) 

23 апреля 2018 г. 

Период проведения работ с 23 апреля 2018 г. по 23 апреля 2018 г. 

Дата составления Отчета 23 апреля 2018 г. 
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Отчет об оценке №94, АЗС, адрес: Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга. 

Дата осмотра объекта оценки 23 апреля 2018 г. 

Балансовая стоимость Объекта 

оценки на последнюю отчетную 

дату (в случае, если 

собственником оцениваемого 

объекта является юридическое 

лицо) 

Данные не предоставлены 

Результаты оценки, полученные при использовании подходов к оценке при определении рыночной 

стоимости объекта оценки 

А) Затратный подход Не применялся  

Б) Сравнительный подход Не применялся 

В) Доходный подход  
27 055 417 (Двадцать семь миллионов пятьдесят пять тысяч четыреста 

семнадцать) рублей 

Итого рыночная стоимость 

Объекта оценки без учета НДС 

18% (руб.) округленно 

23 135 000 (Двадцать три миллиона сто тридцать пять тысяч) 

рублей. 

Итого рыночная стоимость 

Объекта оценки с учетом НДС 

18% (руб.) округленно 

27 055 000 (Двадцать семь миллионов пятьдесят пять тысяч) 

рублей. 

 

2. Задание на оценку 
1. Основание для проведения оценки: договор №50001713459 от 24 марта 2017 г. от 24 марта 2017 г. 

2. Объект оценки:  

1. Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: общая 34,3 кв.м. Этажность: 1; 

2. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения АЗС. Площадь: 2669 

кв.м. Кадастровый (или условный) номер: 03:06:210115:5., адрес (местоположение): Россия, Республика 

Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга. 

Вид объекта оценки: Недвижимое имущество. 

3. Имущественные права на Объект оценки:  
Объект права: 1. Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: общая 34,3 кв.м. 

Этажность: 1; 

2. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения АЗС. Площадь: 2669 

кв.м. Кадастровый (или условный) номер: 03:06:210115:5. 

Вид права: Собственность. 

Субъект (субъекты) права:  

Нифонтов Александр Геннадьевич.. 

Право на основании:  

Определение арбитражного суда РБ от 03.08.2016 г. 

Существующие ограничения (обременения) права: Данные не предоставлены. 

4. Цель оценки: Определение рыночной стоимости. 

5. Предполагаемое использование результатов оценки: Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

для реализации имущества в процедуре банкротства. 

6. Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки: 

Результат оценки достоверен только в целях вышеуказанного предполагаемого использования.  

7. Вид стоимости: рыночная стоимость. 

8. Дата оценки: 23 апреля 2018 г. 

9. Срок проведения оценки: с 23 апреля 2018 г. по 23 апреля 2018 г. 

10. Дата составления отчета: 23 апреля 2018 г. 

11. Форма отчета: Письменная, полный развернутый отчет. 

12. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: 
1.  В процессе подготовки отчета об оценке, Оценщики исходят из допущения о достоверности 

предоставленных Заказчиком документов. 
2. Ответственность за законность получения и достоверность предоставленных Заказчиком документов 

несет Заказчик. 

3. От Исполнителя и Оценщиков 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. 
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4. Отчет об оценке предназначен для Заказчика 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. 

5. Исполнитель обязуется обеспечить конфиденциальность информации, полученной от 

Заказчика, и содержащихся в отчете об оценке выводов. 

6. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо факторов, помимо 

оговоренных в отчете, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На 

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

подобных факторов. 

7. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, 

чем это предусмотрено договором об оценке и настоящим Заданием на оценку. 
8. Мнение Оценщиков относительно полученных результатов оценки действительно только на дату 

оценки, Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

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

10. 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. 

11. Нормативные акты и стандарты, используемые при составлении Отчета: 
 Федеральный закон Российской Федерации от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации»;  

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО № 1)», утвержденный Приказом Министерства экономического развития России от 20.05.2015г. 

№ 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития России от 20.05.2015г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития России от 20.05.2015г. № 299; 

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

Министерства экономического развития России от 25.09.2014г. №611; 

 Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией 

Оценщика: Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков» 2015 (в 

части, не противоречащей ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7). 

3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике (оценщиках) 
Таблица 2. Сведения о заказчике оценки 

Организационно-правовая форма Публичное акционерное общество 

Полное наименование 

Публичное акционерное общество «Сбербанк России» (ПАО 

Сбербанк) 

Наименование отделения: Байкальский Банк ПАО Сбербанк 

Основной государственный  

регистрационный номер (ОГРН) 
1027700132195 

Местонахождение юридического 

лица 

Место нахождения: Россия, 117997, г. Москва, ул. Вавилова, д. 19, 

Почтовый адрес: 664011, г. Иркутск,  ул. Нижняя Набережная, 10 

Реквизиты Заказчика 

Корр/счет № 30101810900000000607 в отделении по Иркутской 

области   Сибирского главного Управления Центрального банка 

Российской Федерации, БИК: 042520607, ИНН 7707083893, КПП 

380843001 

 

Таблица 3. Сведения об оценщике (оценщиках) 

Фамилия, Имя, Отчество Содномова Дарима Агвановна 

Контактная информация оценщика  тел. 8(3012) 417-123, 417-127,  

почтовый адрес: Россия, 670047, Республика Бурятия, г. Улан-Удэ, 
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ул. Сахьяновой, 3 «В» 

е-mail: 417127@ mail.ru. 

Трудовой договор Без номера, от 19.06.2017 г. 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

Действительный член СРО ООО «Российское общество оценщиков», 

номер в реестре СРО - №001927 от 13.12.2007 г. 

Документ, подтверждающий 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 876219 выдан 

28.05.2005 г., Московским международным институтом экономики и 

права, регистрационный № 321, г. Москва 

Сведения о квалификационном 

аттестате в области оценочной 

деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

№003830-1 от 16.02.2018 г. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности  

Страховой полис №17840В4FC0065 (страховая сумма – 30 000 000 

рублей, срок действия полиса с 13 ноября 2017 г. по 12 ноября 

2018г.)) 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
17 лет 

Степень участия в проведении 

оценки 

Все разделы отчета 

Организационно-правовая форма 

организации, с которой у Оценщика 

заключен трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование организации Общество с ограниченной ответственностью «НЭКС – независимая 

экспертиза собственности» 

ОГРН, дата присвоения 1020300910310, 22.12.2002 г. 

Местонахождение организации Россия, 670047, Республика Бурятия, г. Улан-Удэ, ул. Сахьяновой, 

3«В» 

Контактная информация 

юридического лица 

тел. 8(3012) 417-123, 417-127,  

е-mail: neks.ocenka@mail.ru 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Полис страхования ответственности юридического лица 

№17840B4FC0054 на сумму 100 000 000 руб., выдан САО «Военно-

страховая компания», срок действия с 22.07.2017 г. по 21.07.2018 г. 

Сведения о независимости 

оценщика  и юридического лица, с 

которым оценщик заключил 

трудовой договор 

Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 

составлении настоящего отчета об оценке.  

Оценщик 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. 

4. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при 

проведении оценки (в том числе специальные) 
Нижеследующие Условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего Отчета. 

I. Общие условия 

Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия подразумевают их полное 

однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все положения, результаты переговоров и 

заявления, не оговоренные в тексте Отчета, теряют силу. Настоящие условия не могут быть изменены или 

преобразованы иным образом, кроме как за подписью обеих Сторон. Настоящие условия распространяются и 

на правопреемника, то есть на администрацию и исполнителей Сторон. Заказчик должен и в дальнейшем 

исполнять настоящие условия, даже в случае, если право собственности на объект оценки полностью или 

частично перейдет к другому лицу. 

II. Общая цель отчета 
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Настоящий Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях. Понимается, 

что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью или частично предвзятые 

мнения. 

III. Положения об ответственности 

Оценщик утверждает, что проведенная по настоящему договору работа соответствует признанным 

профессиональным стандартам, и что привлеченный для ее выполнения персонал соответствует 

существующим требованиям. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность предоставленной информации, 

ответственность за это несет Заказчик. Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных 

документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую 

стоимость. Он не несет ответственности за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых 

прав, но ссылается на документы, которые явились основанием для вынесения суждений о составе и качестве 

прав на оцениваемое имущество Заказчика. Оценщик не проводил аудиторской и иной проверки 

документации и информации, представленной для проведения оценки, а исходил из того, что предоставленная 

информация являлась точной и правдивой. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и 

его не следует рассматривать в качестве заключения в отношении какой-либо фактической или 

предполагаемой сделки, мнения о платежеспособности компании или в качестве рекомендации по 

инвестициям.  

Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и иных условий, которые могут повлиять на величину рыночной стоимости 

объекта оценки. 

В своих действиях мы поступали как независимые исполнители. Размер нашего вознаграждения ни в коей 

степени не связан с нашими выводами о стоимости оцениваемого объекта. 

IV. Дополнительные работы 

Согласно положениям договора об оценке, от нас не требуется проведения дополнительных работ или 

дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом, объектами недвижимости или имущественными 

правами, связанными с объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения. 

V. Описание имущества 

Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с 

действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав 

на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции оценщика и он не несет 

ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и 

достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной 

от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

Согласно положениям договора об оценке от оценщика не требовалось проведение технических 

экспертиз, оценщик исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости 

оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению подобных фактов. 

VI. Особые положения 

Все иллюстративные материалы использованы в настоящем Отчете исключительно в целях облегчения 

читателю визуального восприятия. 

Собранная информация о последних предложениях купли-продажи в районах, близлежащих к 

оцениваемому объекту, представляет собой информацию об объектах, представленных в виде публичной 

оферты, и опубликованную в печатных изданиях или на официальных сайтах агентств недвижимости. 

Выдержки из Отчета или сам Отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика. 

Все расчеты, описанные в настоящем Отчете, произведены с использованием программного обеспечения 

Microsoft Excel 2007©. Использование иного программного обеспечения может дать несколько иной 

результат, в связи с особенностями округления. Разница между результатами, полученными с использованием 

различного ПО, не существенна. 

VII. Заключительные положения 

Данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и  

считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и во 

всех возможных случаях указывает источник информации. 

Оценщик исходил из того, что все необходимые решения законодательных и исполнительных органов 

местного или общероссийского уровня существуют или могут быть получены, или обновлены для исполнения 

любых предполагаемых функций на объектах, для которых производились расчеты.  
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Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны 

строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета. 

5. Применямый стандарт стоимости 
В настоящей оценке Оценщиком использовалась рыночная база оценки (вид стоимости). 

Понятие рыночной стоимости определяется в соответствии с Федеральным Законом Российской 

Федерации от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Рыночная стоимость - наиболее вероятная цена, по которой данный объект может быть отчужден на 

открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие - либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

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

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

 платёж за объект оценки выражен в денежной форме. 

6. Используемые в Отчете стандарты оценки, понятия и определения 
6.1. Применяемые стандарты оценочной деятельности. 

Стандарты оценки для определения рыночной стоимости и обоснование их использования приведены в 

таблице ниже.  

Таблица 4. Стандарты оценки для определения рыночной стоимости и обоснование их использования 
№ 

п/п Наименование стандарта Обоснование использования в расчетах 

1 Федеральные стандарты оценки (ФСО) Регламентируют и определяют соответствующий вид 

стоимости  объекта оценки, выбор подходов к оценке и 

методы оценки, в рамках выбранных подходов, а также 

определяют  требования к порядку проведения оценки и 

осуществления оценочной деятельности. 

1.1 Федеральный стандарт оценки «Общие 

понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки (ФСО №1)», 

утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 

20.05.2015 года №297. 

В соответствии: 

со ст. 11 «Общие требования к содержанию отчета об оценке 

объекта оценки» ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» № 

135-ФЗ от 29.07.1998 года: «В отчете должны быть указаны: 

…стандарты  оценки  для  определения  соответствующего  

вида  стоимости объекта оценки, обоснование  их 

использования при проведении оценки данного объекта 

оценки…»,  

ст.  15  «Обязанности  оценщика»  ФЗ  «Об  оценочной  

деятельности  в  РФ»  № 135-ФЗ от 29.07.1998 года:  

«Оценщик обязан: 

…соблюдать  требования настоящего  Федерального  закона,  

федеральных  стандартов оценки, иных нормативных актов 

Российской Федерации в области оценочной деятельности,  а  

также  требования стандартов и правил оценочной  

деятельности, утвержденных  саморегулируемой  

организацией  оценщиков,  членом  которой он является».  

с  разделом  I «Общие положения»  п. 2 Федеральных  

стандартов  оценки (ФСО №№1-3), утвержденных Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 года №№297-299:  

«Настоящий  федеральный  стандарт  оценки  является  

обязательным  к применению при осуществлении оценочной 

деятельности». 

с  разделом  I «Общие положения»  п. 2 Федерального  

стандарта  оценки (ФСО №7), утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 года № 611:  

«Настоящий  федеральный  стандарт  оценки  развивает, 

дополняет и конкретизирует требования и процедуры, 

1.2 Федеральный стандарт оценки «Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 

20.05.2015 года №298. 

1.3 Федеральный стандарт оценки 

«Требования к Отчету об оценке (ФСО 

№3)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 

20.05.2015 года №299. 

1.4 Федеральный стандарт оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО №7)», 

утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 

25.09.2014 года № 611. 
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установленные ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, и является  

обязательным  к применению при оценке недвижимости». 

2 Свод стандартов оценки Российского 

общества оценщиков (ССО РОО) 

Определяют  обязательные  требования  к  порядку  

проведения  оценки  и осуществления оценочной 

деятельности для Оценщиков - членов саморегулируемой 

организации Российское общество оценщиков (СРО РОО). 

2.1 ССО РОО 1-01-2015. Общие понятия 

оценки, подходы и требования к 

проведению оценки  

На  основании  ст.  15  «Обязанности  оценщика»  ФЗ  «Об 

оценочной  деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 года:   

«Оценщик обязан:  

…соблюдать  требования настоящего  Федерального  закона,  

федеральных  стандартов оценки, иных нормативных актов 

Российской Федерации в области оценочной деятельности,  а  

также  требования стандартов и правил оценочной  

деятельности, утвержденных  саморегулируемой  

организацией  оценщиков,  членом  которой он является».  

Применение Свода Стандартов Российского Общества 

Оценщиков (РОО) обусловлено  тем,  что  Стандарты  оценки  

РОО  наиболее  полно  описывают термины,  определения,  

понятия  и  методы  оценки,  применяемые  при  проведении 

работ по оценке различных видов имущества. 

2.2 ССО РОО 1-02-2015. Цель оценки и 

виды стоимости 

2.3 ССО РОО 1-03-2015. Требования к 

отчету об оценке 

2.4 ССО РОО 1-07-2015. Оценка 

недвижимости 

6.2. Используемые в Отчете общие понятия и определения 
Объект оценки – к объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

Цена объекта оценки - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки 

участниками совершенной или планируемой сделки.  

Стоимость объекта оценки - расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в 

соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является 

необходимым условием для установления его стоимости.  

Итоговая стоимость объекта оценки - определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 

полученных в рамках применения различных подходов к оценке.  

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

является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода 

информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.  

Рыночная стоимость – см. Раздел I. п.6. настоящего Отчета 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию на которую 

определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации 

проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно 

пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации 

установлено иное. 

Затраты -  денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта 

оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки.  

Наиболее эффективного использования объекта оценки - использование объекта оценки, при котором 

его стоимость будет наибольшей.  

Срок экспозиции объекта оценки - срок с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) 

объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

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

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

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

сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 

информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость. 

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

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 

устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 
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Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические или 

экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые и подвергаемые 

корректировке. 

Корректировка - операция (часто - математическая), учитывающая разницу в стоимости между 

оцениваемым и сравнительным объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все 

корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки». 

Платежный период – интервал времени между установленными условиями договора аренды датами 

арендных платежей. 

Элементы сравнения – характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения 

цен или арендных ставок на недвижимость. 
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7. Оцениваемые права 
Объект оценки находится в собственности Нифонтова А.Г. на основании:  

- Определение арбитражного суда РБ от 03.08.2016 г. 

Согласно статье 209 «Содержание права собственности» Гражданского кодекса Российской Федерации 

(далее - ГК РФ), право собственности включает права владения, пользования и распоряжения имуществом. 

Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые 

действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, 

в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам;  передавать им, оставаясь 

собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и 

обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

8. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 
I. Материалы, переданные заказчиком (копии): 

1. Определение о признании сделки должника недействительной и применении последствий 

недействительности ничтожной сделки; 

2. Технический и кадастровый паспорта; 

9. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 

указанием источников их получения 
I. Законодательные и нормативные акты: 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации от 30 ноября 1994 года №51-ФЗ (принят ГД ФС РФ 21 

октября 1994 года), редакция от 01 октября 2015 года. 

2. Федеральный закон Российской Федерации от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации». 

3. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО № 1)», утвержденный Приказом Министерства экономического развития России от 20.05.2015г. 

№ 297; 

4. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития России от 20.05.2015г. № 298; 

5. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный Приказом 

Министерства экономического развития России от 20.05.2015г. № 299; 

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

Министерства экономического развития России от 25.09.2014г. №611; 

7. Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией 

Оценщика: Общероссийская общественная организация "Российское общество оценщиков" 2015 (в 

части, не противоречащей ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7). 

II. Монографии и методологические материалы: 

1. Озеров Е.С. Экономический анализ и оценка недвижимости. СПб: Изд-во «МКС», 2007. 

2. Оценка недвижимости: учебник / под ре. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – 2-е изд., перераб. и доп. – 

М.: Финансы и статистика, 2007. – 560 с.: ил. 

3. Ю.В.Козырь Стоимость компаний: оценка и управленческие решения, 2-е изд., перераб. и доп.– М.: 

Издательство «Альфа-Пресс», 2009. – 376 с. 

4. Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации/М.А.Федотова, В.Ю.Рослов, О.Н.Щербакова, 

А.И.Мышанов. – М.: Финансы и статистика, 2008. – 384 с. 

5. Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – 432 с. 

6. Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного 

подхода. Лейфер Л.А. Н.Новгород. 2014. 

III. Информация агентств недвижимости, размещенная в периодических и Интернет изданиях: 

1. Интернет-сайты:  

- www.uurielt.ru; 

- www.avito.ru и др. 

10. Содержание и объем работ, использованных при проведении оценки 
Этапы проведения оценки приведены в Федеральном стандарте оценки «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», 

утвержденном Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №256, 

http://www.uurielt.ru/
http://www.avito.ru/


 

ООО «НЭКС – независимая экспертиза собственности» 13 

Отчет об оценке №94, АЗС, адрес: Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга. 

обязательном к применению при осуществлении оценочной деятельности. 
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Таблица 5. План процесса оценки 

1. Заключение с Заказчиком договора об оценке Проведено  

2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки Проведено  

3. Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик 

Объекта, изучение его фактического технического состояния, сбор прочей информации об 

Объекте оценки 

Проведено  

4. Составление таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой 

для проведения оценки о характеристиках недвижимого имущества, права на которое 

оценивается   

Проведено. 

См. 

Таблицу 6.  

5. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки  Проведено 

6. Осуществление расчетов Проведено  

7. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта 

оценки 

Проведено  

8. Составление и передача  Заказчику Отчета об оценке Проведено  

 

Таблица 6. Анализ представленной Заказчиком информации 

Информация о 

виде и объеме 

прав на Объект 

оценки 

Определение арбитражного суда РБ от 03.08.2016 г. (Получение 

исчерпывающей информации о виде и объеме прав на недвижимое 

имущество, содержащейся в документах, подтверждающих 

существующие права на него (в правоудостоверяющих, 

правоустанавливающих документах) 

Отражено  

Сопоставление 

данных об 

Объекте оценки 

1. Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: 

общая 34,3 кв.м. Этажность: 1; 

2. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – 

для размещения АЗС. Площадь: 2669 кв.м. Кадастровый (или условный) 

номер: 03:06:210115:5. 

На дату оценки планировка помещений соответствует поэтажному плану 

технического паспорта. 

(Установление конструктивных особенностей недвижимого имущества, 

права на которое оцениваются, а также соответствия (наличия/отсутствия 

не зарегистрированных в установленном порядке перепланировок и т.п.) 

фактического состояния недвижимого имущества характеристикам 

Объекта, отраженным в действительных на дату оценки документах 

органов/организаций, осуществляющих технический учет и 

инвентаризацию на здания, строения, сооружения, входящие в состав 

Объекта оценки (технический паспорт, выписка из технического 

паспорта, поэтажный план, экспликация, справка о физическом 

состоянии здания/сооружения, кадастровый паспорт при наличии) 

Проведено  

Установление 

данных об 

обременении на 

Объект оценки  

Ограничения / обременения права: данные не предоставлены Не 

проведено  

Установление 

данных об 

имуществе не 

являющимся 

недвижимым 

Имущество, не являющееся недвижимым (неотъемлемые улучшения 

Объекта оценки, улучшения, без которых невозможно полноценное 

текущее использование/ эксплуатация объекта), учитываемое как 

отдельные инвентарные единицы бухгалтерского учета либо учета в иных 

регистрах отсутствует  

Проведено  

Установление 

иных сведений 

Установление иных количественных и качественных характеристик 

недвижимого имущества, права на которое оцениваются, в том числе 

содержащих описание существующих прав на Объект оценки 

Проведено  
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II. Описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых 

оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 

1. Описание объекта оценки 
1.1. Описание географического местоположения объекта оценки 

Республика Бурятия является субъектом Российской Федерации и входит в состав Сибирского 

Федерального округа. Административно-хозяйственным и культурным центром республики является г. Улан-

Удэ.  

Расстояние по железной дороге от г. Улан-Удэ до г. Москвы – 5519 км, а до Тихого океана – 3500 км. 

Площадь Республики Бурятия составляет 351,3 тыс. кв.км. Бурятия расположена в южной части Восточной 

Сибири, южнее и восточнее озера Байкал. На юге Республика Бурятия граничит с Монголией, на юго-западе – 

с Республикой Тыва, на северо-западе – с Иркутской областью, на востоке – с Читинской областью.  

На территории республики расположены 21 муниципальных района, 2 городских округа, 273 городских и 

сельских поселений. Численность постоянного населения на 1 января 2004 г. составила 974,3  тыс. чел., 

средняя плотность населения – 3,0 чел. на 1 кв. км. Городское население составляет около 60 % от всего 

населения республики, сельское – около 40 %, в столице республики проживает около трети населения 

республики. Коренное население республики – буряты, эвенки и сойоты. Национальный состав республики, 

по данным переписи 1989 г., был следующим: русские – 70 %, буряты – 24 %, украинцы – 2,2 %, другие 

национальности – 3,8 %.  

На территории Бурятии находится большая часть (около 60% береговой линии) озера Байкал – самого 

глубокого пресноводного озера в мире. Длина Байкала – 636 км, ширина – от 25 до 79 км. Общая длина 

береговой линии Байкала 2100 км, а площадь акватории – 31,5 тыс. кв.м. Максимальная глубина – 1637 м, 

средняя – 730 м. Байкал является природным резервуаром пятой части мировых запасов пресной воды 

высочайшего качества. В озере обитает 2500 различных видов животных и рыб, 250 из которых являются 

эндемиками. 

Географическое положение 

Республика занимает выгодное географическое положение в системе взаимоотношений Российской 

Федерации со странами Азиатско-Тихоокеанского региона. Практически Забайкалье можно рассматривать как 

“транспортные ворота” России в АТР. В условиях современной демократизации общества, перехода к новым 

рыночным отношениям, перестройки экономической и политической жизни в стране открываются реальные 

возможности выхода районов Сибири и Дальнего Востока, в том числе и Забайкалья, на международный 

рынок с продукцией, прежде всего, обрабатывающей промышленности (а не с продукцией традиционных 

добывающих производств). Таким образом, особенность географического положения и климатические 

условия открывают мощные стимулы развития хозяйства Республики Бурятия. 

Республика Бурятия - субъект Российской Федерации, входит в состав Сибирского Федерального округа. 

Площадь республики составляет 351,3 тыс. км2 (2 % от площади РФ). Бурятия расположена в центре 

евроазиатского континента, в южной части Восточной Сибири, южнее и восточнее оз. Байкал. С западной 

стороны оз. Байкал находится Иркутская область, с которой Бурятия граничит на северо-западе и севере, на 

крайнем юго-западе на сравнительно коротком расстоянии пролегает граница с Республикой Тува. На юге 

республики проходит государственная граница РФ с Монголией. На востоке республика граничит с 

Читинской областью. Расстояние по железной дороге от г. Улан-Удэ до г. Москвы - 5519 км, а до Тихого 

океана - 3500 км. 

С запада на восток ее территория простирается между 98 40` и 116 55`в.д. Самый северный выступ 

территории республики достигает 57 15` с.ш., а самая южная точка лежит на реке Чикой под 49 55` с.ш. 

В границах Республики Бурятия выделяется 21 административный район, располагаются 6 городов, 29 

поселков городского типа и 611 сельских населенных пунктов. Численность населения составляет 969,0 тыс. 

чел. Столица республики – г. Улан-Удэ (основан в 1666 году) сосредотачивает около 40 % всего населения  - 

386,9 тыс. чел. 

В ландшафтном отношении республика находится в области контакта таежной и степной зон, что 

определяет развитие здесь природной среды, характеризующейся высоким уровнем биологического 

разнообразия и повышенной чувствительностью к внешним воздействиям. В уникальном оз. Байкал, 

включенном ЮНЕСКО в список объектов Всемирного природного наследия (1996 г.), насчитывается более 

260 биологических видов, из которых 250 относятся к эндемичным. На территории республики также обитает 

немало видов, которые относятся к числу редких и исчезающих. В Красную книгу Бурятии занесено 40 видов 

птиц, 30 видов млекопитающих, более 20 видов насекомых и 120 растений. 



 

ООО «НЭКС – независимая экспертиза собственности» 16 

Отчет об оценке №94, АЗС, адрес: Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга. 

Уникальное сочетание в центре Азии разнообразнейших ландшафтов от горно-тундровых до степей в 

совокупности с крупнейшим в мире и древнейшим пресноводным водоемом - озером Байкал, определяет 

особое значение и ценность региона в структуре биосферы планеты. 

Республика Бурятия входит в горную страну, занимающую значительную часть юга Восточной Сибири и 

характеризуется мощными горными хребтами и обширными, глубокими и иногда почти замкнутыми 

межгорными котловинами. Практически на всей территории преобладают сильно расчлененные горы, 

равнинные поверхности встречаются лишь в тектонических впадинах и долинах крупных рек. Площадь гор 

более чем в 4 раза превышает площадь, занимаемую низменностями. Для Республики Бурятия характерна 

значительная приподнятость над уровнем моря. Самой низкой отметкой является уровень озера Байкал 456 

метров в тихоокеанской отметке, а наиболее высокой покрытая ледниками вершина Мунку-Сардык в 

Восточных Саянах 3491 метр над уровнем моря. 

Южная часть республики, представленная Селенгинским среднегорьем, охватывает значительную часть 

бассейна реки Селенги - основной водной артерии Байкала, включая все ее крупные притоки, и 

характеризуется преобладанием гор средней высоты 1000-1500 метров над уровнем моря. 

К озеру Байкал прилегают высокие хребты Прибайкалья с разделяющими их широкими межгорными 

котловинами. В их пояс входит нагорье Восточного Саяна этого своеобразного поднятия, простирающегося с 

северо-запада на юго-восток на расстояние около 1000 км при ширине в пределах 200-300 км и 

возвышающееся в центральной части хребтов более чем на 2500-3000 метров. 

Горные хребты на территории республики имеют формы вытянутых кряжей, преимущественно с юго-

запада на северо-восток, в направлении основных тектонических разломов земной коры. Пояс гор 

Прибайкалья продолжают Хамар-Дабан, Улан-Бургасы, Баргузинский, Икатский и Байкальский хребты. 

Водоразделы Баргузинского хребта представляют собой классические альпийские формы рельефа.  

Между Баргузинским и Икатским хребтами течет река Баргузин, по которой осенью и весной 

выстуженный воздух устремляется вниз по долине, при этом скорость ветра достигает 25-35 метров в секунду.  

Еще севернее Прибайкалье продолжают хребты Станового нагорья: Северо- и Южно-Муйский, 

Верхнеангарский, Делюн-Уран, Кодар.  

К северо-востоку Прибайкалья примыкает Витимское плоскогорье. Для всего Северного Прибайкалья 

характерно сплошное распространение вечной мерзлоты, залегающей порой на глубине 0,5 метра и 

мощностью до 500-600 метров. 

Климат 

Климат Бурятии – резко-континентальный, с холодной зимой и жарким летом. Зима холодная, с сухим 

морозом и малым количеством снега. Весна ветреная, с заморозками и почти без осадков. Лето короткое, с 

жаркими днями и прохладными ночами, с обильными осадками в июле и августе. Осень наступает незаметно, 

без резкой смены погоды, в отдельные годы она бывает долгой и теплой. Средняя температура летом +18,5 0С, 

зимой –22 0С, а среднегодовая температура –1,6 0С. За год в среднем выпадает 244 мм осадков. 

Удаленность территории Республики Бурятия от океанов, расположенность ее в центре обширного 

Евразийского материка и горно-котловинный рельеф обусловили своеобразный и по-своему уникальный 

климат. Специфической чертой климата является его резкая и частая пространственная изменчивость: наличие 

горных хребтов разной высоты и ориентации, существование межгорных впадин и межгорных долин, форма и 

степень орографической выраженности все это сильно влияет на местную циркуляцию воздушных масс, резко 

изменяя основные климатические показатели, создает мозаично-пеструю картину неоднородности климата.  

Для территории Республики Бурятия характерен резко континентальный климат с большими годовыми и 

суточными колебаниями температуры воздуха и с неравномерными распределением атмосферных осадков по 

сезонам года.  

В целом климат формируется под влиянием трех контрастных компонентов: сухого и холодного климата 

северных областей, жаркого и сухого монгольских пустынь и влажного тихоокеанского. 

Экономика 

В промышленности Бурятии преобладают ресурсодобывающие отрасли и связанные с ними производства 

- первичной переработки.  

Наиболее крупным комплексом является топливно-энергетический. Второе место по объему производства 

занимают отрасли машиностроения, в структуре которых представлены предприятия электротехнической 

промышленности, приборостроения, автомобилестроения, тракторного и сельскохозяйственного 

машиностроения, судостроения, авиастроения, машиноремонта и металлоизделий. 

Пищевая промышленность республики является одной их самых многоотраслевых и устойчивых 

подсистем народно-хозяйственного комплекса Бурятии. Здесь получили развитие мясное, молочное, рыбное, 

мукомольно-крупяное, комбикормовае, кондитерское и ряд других производств. 

В отраслевой структуре продукции пищевой промышленности доминирует мясо-молочная 

промышленность. 
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Большое значение в экономике республики занимает лесная, деревообрабатывающая и целлюлозно-

бумажная промышленность. 

Сельское хозяйство является важнейшей сферой экономики республики. Оно работает в границах 

территории, относящейся к районам экстремального, рискованного земледелия. Традиционно развиты 

животноводство, как вид деятельности коренного населения, и растениеводство.  

По территории республики проходят Транссибирская магистраль, БАМ. Автомобильные трассы 

связывают центр со всеми районами республики.  

По экспертным оценкам, Республика Бурятия входит в двадцатку регионов России, имеющих наиболее 

высокий природный ресурсный потенциал, и в пятерку лучших регионов, имеющих наиболее благоприятный 

законодательный фон для иностранных инвестиций. Солидные пакеты акций предприятий таких отраслей, как 

горнодобывающая, цветная металлургия, лесопромышленная, могут служить прочной гарантией окупаемости 

и доходности прямых инвестиций. 

Краткая информация о Заиграевском районе
2
 

Заигра́евский райо́н (бур. Загарайн аймаг) — административно-территориальная единица и 

муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики Бурятия Российской Федерации. 

Административный центр — посёлок городского типа Заиграево. 

География. Заиграевский район, площадью 6603 км², расположен в центральной Бурятии. На крайнем 

западе в долине реки Уды граничит с городским округом Улан-Удэ и небольшим участком в отроге хребта 

Улан-Бургасы — с Иволгинским районом. На северо-западе и севере по водоразделу хребта Улан-Бургасы 

проходит граница с Прибайкальским районом. Граница с Хоринским районом на северо-востоке пересекает 

долину реки Курбы, на востоке — долину Уды и, далее в восточном направлении проходит по водоразделу 

Худанского хребта. На крайнем юго-востоке Заиграевский район граничит с Кижингинским районом. На юге 

по хребту Цаган-Дабан район граничит с Мухоршибирским районом и Петровск-Забайкальским районом 

Забайкальского края. На юго-западе и западе проходит граница с Тарбагатайским районом республики. 

Реки района относятся к бассейну Селенги. Основные: Уда, Курба, Брянка, Илька, Челутай. В долинах 

этих рек и их притоков расположены все населённые пункты района. 

История. Заиграевский аймак Бурят-Монгольской АССР в пределах существующих административных 

границ образован постановлением Президиума ВЦИК от 11 февраля 1935 года. 

17 сентября 1935 года районный центр был переведён из села Унэгэтэй в посёлок Заиграево. 

6 апреля 1961 года из Заиграевского аймака в состав Хоринского аймака передан Верхнеталецкий 

сельсовет 

1 февраля 1963 года аймак преобразован в Заиграевский промышленный аймак. 

2 апреля 1963 года из состава Заиграевского промышленного аймака выделены Дабатуйский и 

Курбинский сельсоветы и переданы в состав Улан-Удэнского аймака. 

11 января 1965 года Заиграевский промышленный аймак вновь преобразован в Заиграевский аймак. 

3 декабря 1965 года Дабатуйский и Курбинский сельсоветы переданы обратно из Улан-Удэнского аймака 

в Заиграевский аймак. 

В октябре 1977 года Заиграевский аймак Бурятской АССР переименован в Заиграевский район. 

18 февраля 1981 года посёлок Ехэ-Горхон Заиграевского района передан в состав Нижнекодунского 

сомсовета Кижингинского района. 

Муниципально-территориальное устройство. Законом Республики Бурятия от 7 октября 2014 года № 

731-V городское поселение «Посёлок Онохой» и сельское поселение «Старо-Онохойское» преобразованы 

путём объединения во вновь образованное муниципальное образование городское поселение «Посёлок 

Онохой». 

С 2014 года в Заиграевском районе 45 населённых пунктов в составе двух городских и 17 сельских 

поселений 

Достопримечательности. 

 Ацагатский дацан; 

 Варварина гора; 

 Харашибирские столбы; 

 Ацагатский серебряный источник; 

 Ангирский заказник; 

 Гора Каменка; 

 Гора Шаманка; 

 Пещера-грот в Старой Бряни; 

 Семейские старообрядцы (Новая Брянь). 

                                                      
2 По данным Интернет-сайта: http://ru.wikipedia.org/ 
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Отчет об оценке №94, АЗС, адрес: Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга. 

Краткая информация о п. Новоильинск. 
Новоильи́нск — село (в 1973—2004 гг. — посёлок городского типа) в Заиграевском районе Бурятии. 

Административный центр сельского поселения «Новоильинское». 

Население — 4700 чел. (2010). 

География. Расположено на обоих берегах реки Ильки, в 40 км к юго-востоку от посёлка Заиграево, на 

Транссибирской магистрали и Кижингинском тракте (часть региональной автодороги 03К-010 Улан-Удэ—

Заиграево—Кижинга—Хоринск). На левом берегу Ильки находится ж/д станция Новоильинский ВСЖД. На 

юг от села отходит региональная автодорога Бурятии 03К-013 (Новоильинск — Горхон — Кижа — граница с 

Забайкальским краем), следующая в Петровск-Забайкальский, расстояние до которого — 52 км. 

История. Станция Новоильинский введена в эксплуатацию в 1900 году по окончании строительства 

Забайкальской линии Транссибирской магистрали (1895—1900). 

В советское время в посёлке Новоильинске работал шпалозавод, располагалось управление крупного 

Хандагатайского леспромхоза, находилась станция Карымка (открыта в 1934), откуда отходила на восток 

крупнейшая до 2000 года в России Хандагатайская узкоколейная железная дорога, последние участки которой 

были разобраны в 2004 году. 

22 марта 1973 года населённый пункт Новоильинск отнесён к категории рабочих посёлков. 

12 февраля 2004 года рабочий посёлок Новоильинск преобразован в сельский населённый пункт. 

Инфраструктура. Республиканский межотраслевой техникум, агротехнический лицей, средняя 

общеобразовательная школа, детские сады, Дом культуры, библиотека, участковая больница, почтовое 

отделение. 

Религия. Православная церковь в честь иконы Казанской Божией матери — основана в 2011 году. 

Экономика. Заготовка и переработка леса, железнодорожная станция Новоильинский. 

 

 

1.2. Краткая визуальная информация о районе расположения объекта оценки 
Рисунок 1. Местоположение Объекта оценки в масштабе Республики Бурятия* 
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Рисунок 2. Местоположение Объекта оценки в масштабе Заиграевского района 

 
*По данным интернет-источника «Яндекс карта», https://yandex.ru/maps 

Рисунок 3. Местоположение оцениваемого земельного участка на Публичной кадастровой карте в масштабе 

с. Новоильинск Заиграевского района** 

 
**По данным интернет-источника «Публичная кадастровая карта», http://pkk5.rosreestr.ru 

 

Объект оценки 

Объект оценки 
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1.3. Описание объекта оценки 
Таблица 7. Местоположение/окружение Объекта оценки 

Адрес Объекта оценки Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 

98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга. 

Экономическое местоположение Объект оценки расположен в Заигревском районе Республике 

Бурятия, в селе Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга, в 

непосредственной близости от Кижингинского тракта. 

Покрытие автомобильной трассы, соединяющей Объект оценки с 

городом Улан-Удэ, асфальтовое. 

Транспортная доступность Удовлетворительная 

Обеспеченность общественным 

транспортом   

Удовлетворительная 

Подъездные пути  Имеется асфальтированная дорога, обеспечивающая 

круглогодичный подъезд к Объекту оценки.  

Зонирование района (преобладающий 

тип застройки) 

Жилые дома села Новоильинск. Рядом проходит автотрасса Улан-

Удэ - Кижинга. 

Объекты социальной инфраструктуры 

в пределах пешей доступности (менее 1 

км) 

Имеются 

Обеспеченность объектами социальной 

инфраструктуры 

Удовлетворительная 

Наличие зеленый насаждений  Отдельно стоящие лиственные деревья, мелкие кустарники 

Таблица 8. Описание здания, в котором расположен объект Оценки 

Наименование  Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: 

общая 34,3 кв.м. Этажность: 1. 

Год постройки здания 2011 г. (по данным технического паспорта от 21.08.2013 г.) 

Общее техническое состояние Хорошее 

Сведения об устареваниях Не выявлены  

Физический износ помещения 5% (по данным технического паспорта от 21.08.2013 г.) 

Этажность здания 1 (один) этаж 

Материал стен /перегородок Каркасно-обшивные с двух сторон с утеплителем (по данным 

технического паспорта от 21.08.2013 г.) 

Характеристика фундамента Бутобетонный (по данным технического паспорта от 21.08.2013 г.) 

Характеристика перекрытий  Деревянное утепленное (по данным технического паспорта от 

21.08.2013 г.) 

Тип здания Каркасный  

Нормативный срок службы (лет) 75 лет 

Общая площадь (м2) 34,3 (по данным технического паспорта от 21.08.2013 г.)  

Высота помещений (м) 2,4 (по данным технического паспорта от 21.08.2013 г.) 

Проемы (окна, двери) Стеклопакеты – оконные, входная группа; деревянные - дверные. 

Полы Бетонные 

Внутренняя отделка Стены и перегородки: пластиковые стеновые панели; 

Потолки: пластиковые панели; 

Полы: линолеум. 

Наружная отделка Сайдинг 

Качество отделки Хорошее. 

Системы инженерного обеспечения Электроснабжение, водоснабжение 

Наличие и тип парковки  Организованная парковка 

Соответствие предмета залога 

поэтажному плану БТИ (не имеет 

незарегистрированных в 

установленном действующим 

законодательством порядке 

перепланировок) 

Соответствует данным технического паспорта.  
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Таблица 9. Описание земельного участка 

Местоположение Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 

98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга 

Вид права Собственность 

Правоустанавливающие/ 

правоподтверждающие документы 

Определение о признании сделки должника недействительной и 

применении последствий недействительности ничтожной сделки 

Сведения о существующих 

ограничениях/обременениях на 

земельный участок 

Ипотека  

Категория земель Земли населенных пунктов    

Назначение, разрешенное 

использование 

Для размещения АЗС 

Площадь, кв. м. 2669 

Форма участка Многоугольная  

Рельеф участка Спокойный  

Окружающая застройка Малоэтажная жилая застройка 

Транспортная доступность Удовлетворительная 

Кадастровый номер 03:06:210115:5 

Данные о территориальных границах 

земельных участков (кадастровые 

планы земельных участков, копии 

геодезических планов или карт с 

обозначением и описанием 

местоположения), функционально 

обеспечивающих эксплуатацию 

недвижимого имущества, права на 

которое оцениваются 

-  

ОПИСАНИЕ СООРУЖЕНИЙ АЗС 

Резервуары стальные сварные горизонтальные Р-25 – 5 ед. 

1. Вид расположения Подземный. 

2. Тип резервуаров Сварной, горизонтальный 

3. Назначение резервуаров  Для хранения нефтепродуктов. 

4. Предприятие - изготовитель Новокузнецкий завод резервуарных металлических конструкций. 

Колонки топливораздаточные «Нара-7221» 

№310711001, №310711004 

1. Дата выпуска  2011 год 

2. Заводской номер №310711001, №310711004 

3. Назначение колонок  Для измерения объема топлива при выдаче его в топливные баки 

транспортных средств или тару потребителя 

Установлена дополнительная колонка топливораздаточная производства КНР серия CMD1687SK-GА 

для выдачи дизтоплива 

1. Дата выпуска  2005 год 

2. Заводской номер №5103106 

3. Назначение колонок  Для измерения объема топлива при выдаче его в топливные баки 

транспортных средств или тару потребителя 

Количественные характеристики Объекта оценки получены согласно предоставленным данным Заказчика 

(копии прилагаются). Качественные характеристики Объекта оценки получены в результате визуального 

осмотра (фотографии прилагаются). 
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ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ФРАГМЕНТЫ АЗС И  ОКРУЖАЮЩЕЙ ЗАСТРОЙКИ 

   
 

   
 

ФРАГМЕНТЫ ТОПЛИВОРАЗДАТОЧНЫХ КОЛОНОК 
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ФРАГМЕНТЫ  РЕЗЕРВУАРОВ 

   
 

ФРАГМЕНТЫ ПОМЕЩЕНИЙ АЗС 
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2. Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диапозонов 

значений ценообразующих факторов 
2.1. Обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов 

Основные показатели социально-экономического развития РФ за февраль 2018 г.
3
 

 
Февраль 

2018г. 

В % к 
Январь- 

февраль  

2018г. 

в % к 

январю- 

февралю  

2017г. 

Справочно 

февралю 

2017г. 

январю 

2018г. 

февраль 2017г. в % к январь- 

февраль  

2017г. 

в % к 

январю- 

февралю  

2016г. 

февралю 

2016г. 

январю 

2017г. 

Валовой внутренний продукт, 

 млрд.рублей 
92081,91) 101,52)   99,83)   

Индекс промышленного  

 производства4) 
 101,5 98,0 102,2 97,3 99,4 99,7 

Продукция сельского хозяйства,  

 млрд.рублей 
186,9 102,6 110,1 102,5 100,4 110,0 100,6 

Грузооборот транспорта, млрд.т-км 430,2 101,8 91,6 101,5 103,8 91,0 106,0 

в том числе  

    железнодорожного транспорта 
196,4 103,7 91,2 104,8 102,3 93,1 106,7 

Оборот розничной торговли,  

 млрд.рублей 
2265,8 101,8 97,4 102,3 97,4 98,3 97,6 

Объем платных услуг населению,  

 млрд.рублей 
729,9 102,0 98,3 102,4 97,8 99,2 100,2 

Внешнеторговый оборот,  

 млрд.долларов США 
49,85) 127,56) 80,37)  144,66) 76,97)  

в том числе: 

экспорт товаров 
33,4 131,3 88,2  148,2 81,3  

импорт товаров 16,4 120,4 67,9  138,2 69,9  

Инвестиции в основной капитал,  

 млрд.рублей 
15966,88) 104,42)   99,83)   

Индекс потребительских цен  102,2 100,2 102,2 104,6 100,2 104,8 

Индекс цен производителей  

 промышленных товаров4) 
 105,7 101,0 105,3 115,0 100,8 113,9 

Реальные располагаемые  

 денежные доходы9) 
 104,4 134,0 102,510) 96,2 128,310) 98,310) 

Среднемесячная начисленная  

 заработная плата работников 

 организаций: 

       

номинальная, рублей 398009) 112,19) 102,09) 112,99) 105,4 102,9 105,8 

реальная  109,79) 101,89) 110,59) 100,8 102,7 100,9 

Общая численность безработных 

 (в возрасте 15 лет и старше),  

 млн.человек 

3,811) 90,0 97,2 90,7 95,412) 98,6 96,112) 

Численность официально  

 зарегистрированных безработных  

 (по данным Роструда), 

0,8 86,1 102,7 86,4 86,7 103,4 87,4 

                                                      
3 http://www.gks.ru/bgd/free/B17_00/Main.htm 
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млн.человек 
1) Данные за 2017г. (первая оценка). 
2) 2017г. в % к 2016 году. 

3) 2016г. в % к 2015 году. 

4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, газом  и паром; 
кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации 

загрязнений". 

5) Данные за январь 2018 года. 
6) Январь 2018г. и январь 2017г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 

7) Январь 2018г. и январь 2017г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 

8) Данные за январь-декабрь 2017 года. 
9) Оценка. 

10) В целях сопоставимости данных показатель приведен без учета единовременной денежной выплаты пенсионерам    в январе 2017г. в размере 5 
тыс.рублей, назначенной в соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016г.  № 385-ФЗ. С учетом указанной выплаты реальные 

располагаемые денежные доходы в январе-феврале 2018г. в % к январю-февралю 2017г. составили 99,2%, в феврале 2017г. в % к январю 2017г. - 

119,4%, в январе-феврале 2017г. в % к январю-февралю 2016г. - 101,5%. 
11) Предварительные данные. 

12) Показатель рассчитан по численности безработных в возрасте 15-72 лет. 

 

 

 

 

Основные социально-экономические показатели Республики Бурятия за январь 2018 года
4
 

 

 

Январь 2018 г. 

Млн. рублей 

 

В % к  

Январю 

 2017 г. 

Декабрю 

2017 г. 

Индекс промышленного производства (B,C,D,E) х 130,8 26,9 

в том числе по видам  

экономической деятельности: 

   добыча полезных ископаемых х в 2,7 р. 85,3 

обрабатывающие производства х 114,5 17,1 

обеспечение электрической энергией, 

газом и паром; кондиционирование воздуха х 97,5 103,2 

водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизация 

отходов, деятельность по ликвидации загрязнений х 111,0 95,3 

Продукция сельского хозяйства 502,0 100 x 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство» 389,8 89,9 7,4 

Ввод в действие жилых домов, 

тыс. кв. м общей площади 10,2 в 4,8 р. 14,8 

Перевезено грузов автомобильным транспортом
1)

, тыс. тонн 259,7 122,1
2)

 93,4 

Оборот розничной торговли 13431,9 99,5 82,4 

Оборот общественного питания 793,6 102,8 86,0 

Оборот оптовой торговли 5385,4 100,1 65,6 

Объем платных услуг населению 3282,7 108,9 81,5 

Реальные располагаемые денежные доходы населения х 104,4
4)

 134,9
5)

 

Денежные доходы 

   номинальные (в среднем на душу  

населения в месяц), рублей 33124,3
3)

 102,8
4)

 136,2
5)

 

реальные х 100,9
4)

 135,1
5)

 

Среднемесячная начисленная заработная  

плата одного работника (декабрь 2017 г.) 

   номинальная, рублей 42296,5 108,6
4)

 126,7
5)

 

реальная х 106,4
4)

 125,7
5)

 

Среднемесячная начисленная заработная  

плата одного работника (январь-декабрь 2017 г.) 

   номинальная, рублей 32088,1 105,7
6)

 х 

реальная х 102,8
6)

 х 

Сводный индекс потребительских цен х 101,5 100,0 

в том числе: 

   продовольственные товары х 99,1 99,5 

Индекс цен производителей     

промышленных товаров х 100,1 99,1 

Сводный индекс цен на продукцию инвестиционного назначения х 103,9 99,6 

Численность рабочей силы, тыс. человек
7)

 443,2 103,9 х 

Средняя численность занятого населения,       тыс. человек
7)

 400,9 104,1 х 

                                                      
4 http://burstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/burstat/ru/statistics/macroeconomics/ 
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Общая численность безработных,                    тыс. человек
7)

 42,2 101,9 х 

Численность официально зарегистрированных безработных (на конец 

месяца), тыс. человек 6,1 96,8 х 

Просроченная задолженность по выплате средств на оплату труда на 

01.02.2018 г.
8)

 72,7 130,0 х 

Демографические показатели  

(декабрь 2017 г.), человек: 

   число родившихся 1105 87,7
4)

 98,3
5)

 

число умерших 848 94,3
4)

 105,9
5)

 

естественный прирост, убыль (-) населения 257 71,2
4)

 79,1
5)

 
1) По предприятиям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства (включая средние предприятия), на коммерческой основе. 
2) По кругу организаций отчетного года. 
3) Ноябрь 2017 г. 
4) К предыдущему месяцу 2017 г. 
5) Декабрь 2017 г. к декабрю 2016 г. 
6) Оценка, по данным обследования рабочей силы. 
7) По предприятиям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства (включая средние предприятия), средняя численность работников 
которых превышает 15 человек. 

 

2.2. Обзор рынка АЗС 
Общая характеристика рынка АЗС России 

В настоящее время российский рынок АЗС продолжает свое дальнейшее развитие и становление, 

постепенно приближаясь к форме существования сходной с Европейским и Американским рынками. 

Лидирующее положение в развитии занимают территории Центрального округа России (особенно Москвы, 

Московской области а также Санкт-Петербурга). В данных регионах сеть АСЗ уже сформировалась, и 

дальнейшее развитие рынка АЗС будет происходить, в основном, за счет технического совершенствования и 

развития уже существующих сетей. В регионах, напротив, развитие в первую очередь будет происходить за 

счет строительства новых АЗС и расширения уже существующих сетей. Признаками этого являются способы 

консолидации сетей и проникновения на локальные рынки именитых игроков — таких, как ТНК-ВР и Shell. 

Они проникают на региональные рынки не скупая действующие станции, а главным образом через 

строительство новых фирменных объектов на купленных или арендованных участках. Приобретение 

действующих станций для последующей модернизации также не отвергается, однако занимает в структуре 

спроса значительно меньшее место. 

К дальнейшему расширению сетей АЗС в России существует ряд предпосылок. Огромная территория 

Российской Федерации, требует развития и укрепления транспортной сети дорог для наращивания 

транспортных потоков. По методике Мирового банка, в России при росте ВВП на 7% потребуется возводить 

до 17 тысяч километров новых дорог, что в 10 раз больше, чем строится сейчас. Это потребует в том числе и 

развитие сети АЗС с сопутствующими услугами.  

Другой предпосылкой является постоянный рост количества транспортных средств. После распада СССР 

автопарк России увеличился более чем в 4 раза. Средний темп его роста составлял более 12% в год (в странах 

Восточной Европы этот показатель составляет около 5,4%, в странах Западной Европы он составляет 2%). По 

прогнозам аналитиков дальнейший темп роста автомобильного парка составит 8% в год. Такой рост 

количества автомобилей приведет к большему спросу и на новые АЗС. 

В целом, рынок АЗС в России движется в том же направлении что и Западные рынки с некоторым 

отставанием по этапам развития. Но необходимо отметить, что у него есть и ряд особенностей, которые могут 

существенно повлиять на пути развития рынка и определить отличия в развитии. Отмечаемыми тенденциями 

являются проникновение на российский рынок западных компаний и их активная деятельность и стремление 

занять прочные позиции. Общей чертой для российского и зарубежного рынков является направление 

развития автозаправочного бизнеса в сторону создания многофункциональных комплексов, которые смогли 

бы обеспечить обслуживание потребителей на самом высоком уровне. 

Вместе с тем, ситуация на российском рынке розничных продаж имеет ряд особенностей. В отличие от 

западных заправочных станций, где качество бензина не отличается у разных производителей, на российском 

рынке качество бензина не одинаково для разных станций. В России имеется большое количество дорогих 

автомобилей, которые чувствительны к качеству бензина, что обуславливает скрупулезный подход 

автовладельцев при выборе АЗС. Часто выбор делается в пользу сетевых АЗС крупных ВИНКов (вертикально-

интегрированных нефтяных компаний) а также известных крупных розничных торговцев. Такое положение 

дел усиливает значение и стоимость брендовой составляющей в суммарной стоимость АЗС. 

Если рассматривать рынок по России в целом, то можно говорить о том, что он еще не сформировался и 

имеет потенциал для дальнейшего количественного роста, в то время как рынок АЗС Москвы и Московской 

области уже находится на таком этапе, когда его дальнейшее развитие возможно уже в качественном плане. 

При этом имеет место острая конкуренция крупных игроков за уже имеющиеся заправочные станции на 

территории Москвы (о своих намерениях осуществлять такую стратегию заявили ТНК-ВР, «Лукойл», Shell). 
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На сегодняшний день нет официального источника, который бы указал точное количество АЗС в России. 

По данным базы сайта http://www.benzin-price.ru/  на сегодняшний день в России имеется информация о 25284 

АЗС.  

 
Анализ 56 регионов России показал, что доля реализации моторного топлива сетями АЗС ВИНК в 

регионах России составляет 50-60%.  

Более 70%: Республика Башкортостан – 83,2%, г. Москва – 75,1%, Брянская область – 71,1%, 

Свердловская область – 70,4%.  

Минимальная доля ВИНК зафиксирована в Республике Татарстан – 35,6%, за исключением Сибирских и 

Дальневосточных регионов. 

 
 

Автозаправочные станции в Бурятии  

По словам директора независимых автозаправочных станций Бурятии Егора Алхунсаева, в Бурятии 

ситуация достаточно сложная из-за того, что обеспечение большей части независимых АЗС осуществляется 

одним мелкооптовым поставщиком, которым является ОАО «Бурятнефтепродукт» (БНП). Компания входит в 

состав вертикально интегрированной нефтяной компании «Роснефть», имеет наибольшую сеть нефтебаз, 

емкостей резервуарного парка и составить конкуренцию ей не может ни один другой участник мелкооптового 

рынка.  

В базе сайта http://www.benzin-price.ru по Бурятии на сегодня зарегистрировано 147 АЗС.  

Классификация АЗС 

Существующие АЗС принято классифицировать по нескольким основным параметрам. 

 по работоспособности: 

 действующие; 

 недействующие; 

 заброшенные; 

 только что построенные; 

 по типу расположению на местности: 

 дорожные; 

 городские; 

 сельские; 

 речные; 

http://www.benzin-price.ru/
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 по конструктивному исполнению: 

 стационарные  (традиционные АЗС с подземным расположением резервуаров для хранения 

топлива при пространственном разнесение резервуаров и топливораздаточных колонок - ТРК); 

 блочные (АЗС  с подземным расположением резервуаров для хранения топлива, 

технологическая система которых характеризуется размещением ТРК над блоком хранения 

топлива, выполненным как единое заводское изделие); 

 контейнерные (АЗС с надземным расположением резервуаров для хранения топлива, 

технологическая система которых характеризуется размещением ТРК в контейнере хранения 

топлива, выполненном как единое заводское изделие); 

 модульные (АЗС с надземным расположением резервуаров для хранения топлива, 

технологическая система которых характеризуется разнесением ТРК и контейнера хранения 

топлива, выполненного как единое заводское изделие); 

 передвижные (АЗС предназначена для розничной продаж топлива, мобильная технологическая 

система установлена на автомобильном шасси, прицепе или полуприцепе и выполнена как 

единое заводское изделие);  

 по способу размещения резервуаров: 

 с подземным расположением (традиционные и блочные АЗС); 

 с наземным расположением (контейнерные и модульные АЗС); 

 с расположением на транспортном средстве (характерно для передвижных АЗС); 

 по функциональному назначению: 

 общего пользования (как правило многотопливная АЗС, на территории которой предусмотрена 

заправка транспортных средств двумя или тремя видами топлива (бензин и ДТ, сжиженный 

углеводородный и сжатый природный газ); 

 ведомственные (заправочные пункты размещаются на территории предприятия и 

предназначены для заправки только транспортных средств этого предприятия).  

 по нормативным параметрам типовых проектов; 

 по числу топливозаправочных колонок; 

 по числу заправок в часы пик; 

 по количеству заправляемых машин в сутки; 

 по общей вместимости резервуаров и т.д. 

Существует множество других признаков, по которым можно классифицировать АЗС. Большинство АЗС, 

действующих на территории Республики Бурятия, как и Объект оценки, относятся к действующим дорожным 

стационарным АЗС с подземным расположением резервуаров общего пользования. 

Рынок продаж АЗС 

Необходимо отметить, что существует 2 типа предложений по продаже действующих АЗС: 

 продажа юридического лица; 

 продажа недвижимости. 

Предложения по продаже АЗС как юридического лица требуют более комплексного анализа 

бухгалтерской и прочей документации, т.к. как правило, юридическое лицо кроме недвижимости имеет 

долгосрочные контракты, трудовые договоры с сотрудниками, движимое имущество, также нематериальные 

активы, а в отдельных случаях и обязательства. Приобретение АЗС в виде юридического лица может оказаться 

как более выгодным, так заранее неудачным вложением. В рамках настоящего отчета данные предложения не 

рассматривались, т.к. Объектом оценки является недвижимое имущество. 

Несмотря на то, что сделки по продаже АЗС в последнее время стали происходить все чаще, данный 

рынок все еще остается достаточно закрытым. Предложения, размещенные в открытом доступе, ограничены, 

при этом собственники, а так же агенты предпочитают вести переговоры с конкретными покупателями и не 

всегда раскрывают всю информацию о предлагаемом к продаже объекте. Стоит отметить, что основным 

мультипликатором, используемым при оценке АЗС, является показатель «Цена/Среднесуточная реализация», 

в отличие от объектов недвижимости, где расчет стоимости идет за квадратный метр и площадь можно 

проверить в документах БТИ, величина среднесуточной реализации не поддается проверке, т.к. на 

предварительном этапе продавцы не предоставляют документы, подтверждающие показатели деятельности 

АЗС.  

Различными экспертами выделяются следующие факторы, влияющие на ценообразование АЗС при 

продаже в качестве объектов недвижимости: 

 среднесуточная реализация в натуральном выражении; 

 оборудование: 

 емкости для хранения ГСМ (объем, количество); 

 ТРК (количество, тип); 
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 дополнительное оборудование; 

 расположение: 

 регион; 

 приближенность к населенному пункту; 

 приближенность к трассе (объем проходящего трафика) 

 удобство подъезда («левые» и «правые» АЗС, расположение относительно транспортного 

потока); 

  площадь: 

 земельного участка (с учетом прав на него);  

 улучшений; 

 сопутствующие сервисы: 

 паркинг (наличие, площадь); 

 магазин; 

 мойка; 

 кафе; 

 станция технического обслуживания, шиномонтаж; 

Фактор расположения напрямую влияет на среднесуточную реализацию топлива, в связи с чем при 

расчете мультипликатора «Цена/Среднесуточная реализация» фактор местоположения можно не учитывать. 

А.Е. Яскевичем был проведен анализ факторов влияния на стоимость АЗС (cons-

s.ru›media/matherials/9.pdf). На основании выполненных расчетов были сделаны следующие выводы: 

 площадь земельного участка имеет низкое влияние на ценообразование, косвенно это 

утверждение можно обосновать тем, что существует трудно оцениваемое количество факторов, 

связанных с получением и эксплуатацией земельного участка, информация о которых вероятнее 

всего предоставляться не будет и фактор того, что создание АЗС - как правило, единичный случай на 

определенный район расположения, оборудование нескольких АЗС с большой плотностью 

расположения - приведет к общему падению доходности. 

 влияние дополнительных сервисов, таких как магазин, СТО, мойка, кафе и др. на стоимость 

АЗС крайне низкое, либо отсутствует. 

 максимально влияющими факторами, является количество топливораздаточных пистолетов и 

стоимость хранимого запаса топлива (максимальное количество реализуемого горючего). Иными 

словами стоимость предложения АЗС на рынке формируется возможностью реализации имеющегося 

запаса горючего в минимальные сроки, что определяет оснащенность АЗС. 
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Таблица 10. Продажа АЗС в Республике Бурятия  

№ Адрес Назначение помещений / характеристика 
Цена 

предложения, руб. 
Источник информации Фотоиллюстрации 

1 

Бурятия, Селенгинск, 

ст. Таловка мкр 

Солнечный 15 

АЗС. Год ввода в эксплуатацию- 2012. 4 вида топлива. 3 

колонки Нара-7000 на 6; 4 и 2 рукава. Имеются помещения под 

магазин, шиномонтаж и для охраны. 6 резервуаров. 5 по 25м3 и 

1- 50м3. Кадастровая стоимость земли, 40 соток, уменьшена 

через суд. Видеонаблюдение, пультовая охрана. 

12 000 000 

https://www.avito.ru/selengins

k/kommercheskaya_nedvizhim

ost/torgovoe_pomeschenie_65_

m_1140624245 

 

2 

Бурятия, 

Еравнинский район, 

с. Сосново-Озерское, 

ул. Первомайская, д. 

271 

Продам АЗС в районном центре, площадь участка - 5000 кв.м. 

(долгосрочная аренда), торговое помещение (130 кв.м.), 

помещение под шиномонтаж, сто.  

Есть котельная, скважина. 

Оборот около 3 млн. в месяц. 

30 000 000 

https://www.avito.ru/ulan-

ude/gotoviy_biznes/prodam_az

s_v_rayonnom_tsentre_155575

6011 

 

3 

Улан-Удэ, 

Октябрьский р-н, 

Сосновый бор 

Полностью действующая и в отличном состоянии АЗС.  

- 27 соток земли в собственности 

- капитальное здание 

- 4 бочки (АИ92,95, дизель) + резервная 

 

Очень хороший трафик. Весь поток в Сосновый Бор, 

близлежащие ДНТ.СНТ и прочее.  

Хорошо видно с трассы как в сторону пос.Заиграево, так и в 

сторону города. Место сейчас весьма оживленное.  

Колонки новые, свет,видеонаблюдение.  

- Можно очень хорошо зарабатывать. Успевайте. Хороший 

торг. 

6 000 000 

https://www.avito.ru/ulan-

ude/gotoviy_biznes/deystvu

yuschaya_avto_zapravochn

aya_stantsiya_927611082 

 

4 
Респ. Бурятия, г. Улан-

Удэ, п. Аэропорт 

АЗС с навесом. Три ТРК на 10 руковов, 5 емкостей. Разумный 

торг уместен 
25 000 000 

http://www.avito.ru/ulan-

ude/gotoviy_biznes/azs_aeropo

rt_887385991 
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3. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования 
Стандарты оценки подчеркивают, что рыночная стоимость - это стоимость при наиболее эффективном 

использовании объекта оценки. 

Таким образом, рыночная стоимость определяется исходя из наиболее эффективного использования 

оцениваемого имущества, то есть наиболее вероятного использования, являющегося: 

 соответствующим требованиям и нормам законодательства; 

 физически возможным; 

 экономически оправданным; 

 финансово осуществимым; 

 в результате которого расчетная величина стоимости оцениваемого имущества будет 

максимальной. 

Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием объекта оценки. 

При определении наиболее эффективного использования объекта недвижимости принимаются во внимание: 

целевое назначение и разрешенное использование земельного участка; типичность застройки и перспективы 

развития района окружения объекта; основные технические характеристики здания/сооружения, а также 

существующее и возможное благоустройство. 

После того, как в результате анализа выявляются один или несколько разумно оправданных вариантов 

использования, они исследуются на предмет финансовой состоятельности. Тот вариант, в результате которого 

оцениваемое имущество будет иметь максимальную стоимость, и считается наиболее эффективным 

использованием. 

Анализ наиболее эффективного использования осуществляется в двух направлениях: анализируется 

земельный участок как условно свободный и с учетом имеющихся улучшений. 

Анализ наиболее эффективного использования для условно свободного земельного участка 

Законодательно разрешенное использование подразумевает, что каждое использование надо вначале 

проверить на предмет того, разрешено ли оно юридически для данного объекта. Общественные и 

юридические ограничения включают правила зонирования, ограничения на частную инициативу, 

строительные кодексы, законодательство в области окружающей среды и другие действующие 

законодательные акты. 

В соответствии со свидетельствами о собственности земельный участок относится к землям населенных 

пунктов, с разрешенным использованием – для автозаправочной станции. Таким образом, единственным 

вариантом использования земельного участка как условно свободного является размещение и эксплуатация 

объектов производственного назначения, а именно – автозаправочной станции. 

Физически возможное использование - это рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования, то есть это использование, соответствующее размеру, форме и рельефу земельного 

участка, а также с учетом установленных ограничений. При этом следует учитывать наличие коммуникаций 

или возможность их прокладки. 

Участок расположен в районе с развитой инфраструктурой. На участке и поблизости имеются 

необходимые коммуникации. Учитывая местоположение земельного участка (в черте города Улан-Удэ), 

форму, рельеф, окружающую застройку, физически возможным является использование его под размещение 

как объектов производственного, складского, торгового назначения, так и для размещения жилых домов. 

Размер участка предопределяет использование его для размещения  небольшого торгового или складского 

объекта. Использование рассматриваемой территории под размещение жилых домов теоретически возможно, 

но требует тщательной проработки концепции использования участка. 

Исследование финансовой целесообразности заключается в рассмотрении рыночного спроса на 

оцениваемую недвижимость в ее текущем состоянии. Если существующее использование создает 

положительный возврат по инвестициям, то такое использование является финансово целесообразным. 

Учитывая местоположение участка – в черте города – и имеющийся спрос на аналогичные участки, 

целесообразным может считаться размещение объектов производственно-складского, торгового и жилого 

назначения. 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически и законодательно 

возможных вариантов, является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. 

Учитывая указанные выше факторы, вариантом, обеспечивающим максимальную доходность может быть 

любой из вариантов размещения объектов производственного, складского, торгового назначения, а также 

размещения жилых домов. 

Вывод: не смотря на различные потенциальные возможности использования, с учетом имеющихся 

законодательных ограничений единственным вариантом использования участка как условно свободного 

признается текущее использование – эксплуатация имеющихся зданий и сооружений АЗС. 

Анализ наиболее эффективного использования для земельного участка с учетом имеющихся улучшений 

Законодательно разрешенное использование 
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Назначение зданий и сооружений, входящих в состав Объекта оценки – АЗС и сопутствующие здания и 

сооружения. Текущее использование оцениваемой недвижимости является законодательно разрешенным. 

Физически возможное использование 

Комплекс зданий и сооружений АЗС относится к специализированному имуществу и может 

использоваться исключительно как АЗС. 

Финансовая целесообразность 

Текущая рыночная ситуация показывает, что рынок АЗС активно развивается: услуги АЗС пользуются 

растущим спросом. Данный факт определяет финансовую целесообразность использования оцениваемого 

объекта в качестве АЗС. Учитывая законодательно разрешенное использование и их физические 

характеристики, использование зданий и сооружений под размещение АЗС представляется финансово 

целесообразным. 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность 

Учитывая конструктивные и планировочные характеристики, местоположение, а также законодательно 

разрешенное использование данных объектов недвижимости, максимальную доходность обеспечивает 

единственный вариант их использования – продолжение эксплуатации согласно текущему назначению зданий 

и сооружений в качестве АЗС. 

Вывод: принимая во внимания текущее состояние рынка коммерческой недвижимости г.Улан-Удэ и 

Республики Бурятия, физические характеристики и местоположение Объекта оценки, наиболее экономически 

оправданным и приносящим максимальную прибыль для оцениваемых объектов недвижимости 

представляется продолжение его использования в качестве АЗС. 
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III. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода 

(подходов) к оценке 

1. Технология оценки рыночной стоимости объекта оценки. Использованные 

подходы и методы к оценке 
Выбор стандарта определяемой стоимости Объекта оценки производится исходя из назначения оценки с 

учетом действующих законодательных норм. Данная оценка стоимости производится Определение рыночной 

стоимости Объекта оценки для реализации имущества в процедуре банкротства. 

Объектом оценки выступает имущественный комплекс (недвижимое имущество). Недвижимое 

имущество как объект гражданских прав может свободно отчуждаться или переходить от одного лица к 

другому в порядке универсального правопреемства либо иным способом, если оно не изъято из оборота или не 

ограничен в обороте (ст. 129 ГК РФ). В связи с этим, базой оценки может быть рыночная стоимость. 

Согласно Договору на проведение оценки, оценке подлежит рыночная стоимость Объекта оценки. 

В соответствии со ст. 3 Закона Российской Федерации «Об оценочной деятельности» (29.07.98, № 135-

ФЗ) под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный 

объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

исполнение; 

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

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

аналогичных объектов оценки; 

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

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Стандарты оценки предусматривают использование трех подходов к оценке при определении рыночной 

стоимости: 

 затратный, 

 сравнительный (рыночный), 

 доходный. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости, основанных на определении затрат, 

необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. Затратный подход 

основан на принципе замещения, состоящем в том, что покупатель не будет платить за объект собственности 

больше той суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим объектом, аналогичным по своим полезным 

характеристикам. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости, основанных на сравнении объекта 

оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. Подход 

по сравнению продаж основан на принципе эффективно функционирующего рынка, на котором инвесторы 

покупают и продают аналогичные активы, принимая при этом независимые индивидуальные решения. 

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

доходов от объекта оценки. Доходный подход основан на оценке ожиданий инвестора относительно будущих 

экономических выгод от владения оцениваемым объектом. 

Итоговое значение стоимости объекта определяется на основе согласования полученных результатов 

оценки по различным подходам путем математического взвешивания на основе экспертного определения 

значимости того или иного подхода. 

Выбор подходов к определению стоимости недвижимого имущества 

Объектом оценки в рамках настоящего Отчета выступает имущественный комплекс, расположенный по 

адресу: Россия, Республика Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга, 

представляющий собой АЗС. 

При выборе подходов к определению стоимости Объекта оценки Оценщик учитывал положения 

Методических рекомендаций по оценке АЗС для целей залога, рекомендованных к применению решением 

Комитета АРБ по оценочной деятельности. Так, в соответствии с указанными Методическими 

рекомендациями: 

 доходный подход целесообразно применять для АЗС «вышедших» на стабильный уровень дохода;  

  затратный подход целесообразно применять для оценки АЗС недавно построенных и не 

«вышедших» на стабильный уровень дохода, определяемый фундаментальными характеристиками 
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(местоположением, параметрами комплекса имущества), или тех АЗС, эксплуатация которых 

прекращена; 

 применение сравнительно подхода ограничено кризисными явлениями, и вплоть до 

восстановления докризисного состояния рынка АЗС предусматривалось использование 

сравнительного подхода только в справочных целях. 

При выборе применяемых подходов Оценщик учитывал следующие факторы: 

 оцениваемый комплекс представляет собой действующую АЗС. В ходе переговоров с 

собственником Объекта оценки было выявлено, что на дату оценки можно говорить о выходе 

оцениваемой АЗС на стабильный уровень дохода; 

 проведенный анализ рынка АЗС показал, что в Республике Бурятия отсутствуют имущественные 

комплексы, включающие в себя АЗС  

Таким образом, в данном случае Оценщик считает наиболее целесообразным применение одного 

доходного подхода.   

Выбранные подходы: доходный. 

2. Расчет рыночной стоимости земельного участка  
2.1.Общие положения 

Земля как природный ресурс, основа формирования среды проживания населения, объект недвижимости и 

основное средство производства подлежит стоимостной оценке.  

Следует подчеркнуть, что объектом оценки является земельный участок без находящихся на нем и в его недрах 

объектов недвижимости.  

При оценке рыночной стоимости земли руководствуются теми же принципами и применяют те же 

классические подходы, что и при оценке других объектов недвижимости. 

Особенности оценки земли: 

1. Земля является природным ресурсом, который невозможно свободно произвести в отличие от других 

объектов недвижимости.  

2. При оценке необходимо учитывать возможность многоцелевого использования земли.  

3. Земельный фонд выступает основой формирования среды проживания населения страны и обеспечивает 

экологическую безопасность, особенно земли лесного и водного фондов.  

4. В отличие от других объектов недвижимости к стоимости земельных участков не применяются понятия 

физического и функционального износа, а также амортизация, поскольку срок эксплуатации земельных 

участков не ограничен.  

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, 

сравнительный и доходный подходы к оценке.  

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого  из подходов к оценке конкретные методы 

оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для использования того или иного метода 

рыночной информации. 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются: 

 в сравнительном подходе - метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения; 

 в доходном подходе - метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого 

использования; 

 в затратном подходе – метод изъятия, метод определения затрат на освоение, оценка по затратам на 

инфраструктуру.  

Перечисленные методы применяются в оценке стоимости земельных участков, находящихся в собственности,  

занятых зданиями, строениями, сооружениями или предназначенных для их размещения. 

При оценке земельного участка были использованы Методические рекомендации по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденными Министерством имущественных отношений Российской 

Федерации в Распоряжении от 6 марта 2002 года № 568-р «Об утверждении методических рекомендаций по 

определению рыночной стоимости земельных участков». 

В соответствии с указанными Методическими рекомендациями, при оценке рыночной стоимости земельных 

участков может быть использован метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод 

капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. 

На дату проведения оценки оцениваемый земельный участок принадлежат к категории земель населенных 

пунктов с разрешенным использованием – для размещения АЗС. 

В соответствии Методическими рекомендациями расчет рыночной стоимости земельного участка произведен 

методом сравнения продаж аналогичных по назначению земельных участков на вторичном рынке. 

Метод сравнения продаж при достаточном числе аналогов наиболее точно отражает рыночную ситуацию, 

поэтому расчет проводился по его методологии.  

Если самостоятельная оценка производилась с использованием только доходного подхода к оценке, стоимость 

земельного участка может быть выделена условно как доля (5% - 20%) от стоимости всего объекта недвижимости 
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(земля + строения на ней), при этом, если доля кадастровой стоимости земельного участка в стоимости всего 

объекта недвижимости соответствует указанному диапазону, стоимость права собственности на застроенный 

земельный участок может быть определена в размере его кадастровой стоимости (в соответствии с п.3.8.1. 

Методики/7/);
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4. Расчет рыночной стоимости доходным подходом 
4.1. Методология 

При применении доходного подхода анализируется возможность недвижимости создавать определенный 

доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от продажи. 

Подход к оценке объекта недвижимости с точки зрения его доходности представляет собой процедуру 

оценки стоимости, использующую предположение, что рыночная стоимость недвижимости непосредственно 

связана с текущей стоимостью будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими 

словами, предполагается, что инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги 

в обмен на право получать в будущем доход от коммерческой эксплуатации недвижимости. 

Доходный подход при оценке объектов недвижимости представлен двумя методами: 

 метод капитализации доходов - при применении данного метода стоимость недвижимости 

рассчитывается на основе текущего ежегодного дохода от ее эксплуатации, с помощью 

специальных коэффициентов, отражающих сложившуюся на рынке взаимосвязь между 

величинами стоимостей объектов недвижимости и уровнем их доходов. 

 метод дисконтирования денежных потоков - осуществляются прогнозы относительно дохода на 

определенный период в будущем и вероятной цены продажи объекта недвижимости в конце этого 

периода, а затем рассчитываются и суммируются текущие стоимости всех будущих доходов с 

использованием специального коэффициента, отражающего риски, которые связаны с 

инвестициями в данный объект недвижимости. 

Объект оценки представляет собой АЗС. Текущее состояние объекта позволяет использовать его без 

дополнительных инвестиций. Кроме этого, у Оценщика отсутствуют основания ожидать существенные 

изменения денежного потока. В связи с этим, в рамках доходного подхода применяется метод капитализации 

доходов. 

При оценке АЗС в рамках доходного подхода возможно основываться на двух типах информации: 

 об аренде аналогичных объектов; 

 об операционной деятельности. 

Выбор метода расчета должен базироваться на принятой в регионе практике использования АЗС. Если 

сдача их в аренду не является типичной рыночной практикой, то стоимость должна рассчитываться на 

основании доходов от эксплуатации как «объектов с торговым потенциалом».  

Проведенный анализ рынка показал, что АЗС не сдаются в аренду, в связи с чем расчет произведен на 

основании данных об операционной деятельности. 

Процедура расчетов методом прямой капитализации доходов: 

 На первом этапе рассчитывается ставка дисконтирования и коэффициент капитализации.  

 Прогнозируется поток доходов от Объекта оценки и поток расходов. 

 Определяется рыночная стоимость Объекта оценки путем деления чистых доходов на коэффициент 

капитализации. 

4.2. Расчет ставки дисконтирования и коэффициента капитализации 
В оценке недвижимости коэффициент капитализации состоит из двух элементов:  

 ставка дохода на капитал или ставка дисконта - является компенсацией, которая должна быть 

выплачена инвестору за ценность денег с учетом фактора времени, риска и других факторов, связанных с 

конкретными инвестициями; 

 нормы возврата (возмещения) капитала. Под возвратом капитала понимается погашение 

суммы первоначальных вложений. Причем этот элемент коэффициента капитализации применяется только 

к изнашиваемой, т.е., теряющей стоимость части активов. 

Доход на вложенный в объект недвижимости капитал — это компенсация, которую получает собственник 

объекта за ценность вложенных в объект недвижимости денег с учетом фактора времени и рисков, связанных 

с инвестициями в объект недвижимости. Другими словами, это процент, который выплачивается за 

использование вложенных в объект недвижимости денежных средств. 

Основываясь на рыночных данных по ценам продаж и значений чистого операционного дохода 

сопоставимых объектов недвижимости, можно вычислить коэффициент капитализации методом рыночной 

выжимки.  

Однако, при всей внешней простоте применения этот метод расчета вызывает определенные сложности – 

информация по чистому операционному доходу относится к категории «непрозрачной» информации.   

Для определения величины коэффициента капитализации объекта недвижимости может применяться  

некоторая «разновидность» метода выжимки -  метод рыночной экстракции. Для реализации данного метода 

Оценщик должен выбрать не менее пяти – семи объектов, принадлежащих к тому же сегменту рынка, что и 

объект оценки, и по каждому должна быть известна цена продажи/цена предложения и 

фактическая/предлагаемая ставка арендной платы. Если какой-либо компонент не известен, то Оценщик 
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должен произвести расчет на основании сравнительного анализа и значимых ценообразующих факторов по 

объектам – аналогам с известными ценами или арендными ставками. 

Расчет данным методом осуществляется путем корректировки цен и доходов на основании отличий 

объектов-аналогов от оцениваемого объекта и последующего деления дохода объектов-аналогов на их 

стоимость и итогового выведения средней ставки дисконтирования.  

Данный метод требует введения значительного количества поправочных коэффициентов, учитывающих, 

в частности по помещениям, местоположение как внутри населенного пункта так и внутри здания, 

транспортную доступность, наличие парковки, современные системы безопасности, наличие пунктов 

общественного питания, систем кондиционирования и т.д., введение такого количества поправок, большей 

частью субъективных, вряд ли позволит получить достоверный результат.  

Таким образом, в данном случае, метод экстракции вряд ли даст наиболее достоверный результат, чем 

метод кумулятивного построения.  

Таким образом, наиболее применим в данном случае метод определения коэффициента капитализации 

кумулятивным способом (возможно, и не более обоснованный, но более простой). 

Учитывая недостаток информации, а также нестабильность рынка коммерческой недвижимости в 

условиях финансового кризиса, расчет нормы дохода на вложенный капитал производился методом 

кумулятивного построения (Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. — С3Пб: Питер, 2001 г. (серия 

«Учебники для вузов»)).  

Метод кумулятивного построения — метод последовательного увеличения безрисковой ставки процента, 

путем прибавления поправок (премий) на различные виды риска, связанные с особенностями рассматриваемой 

недвижимости. Анализ специальной литературы показывает, что не существует формальных методов оценки 

премий за эти риски, их определение в настоящее время проводится экспертно. 

При расчете нормы дохода учитываются следующие составляющие: 

1. Безрисковая ставка. 

2. Премия за риск неликвидности. 

3. Премия за дополнительный риск, которая включает в себя надбавку за риск вложения в 

конкретный объект недвижимости, надбавку за инвестиционный менеджмент и другие 

специфические риски, выявленные в ходе проведения оценки.  

Ставка дохода на капитал (ставка дисконтирования) в нашем случае строилась на базе: безрисковой 

ставки дохода, премии за риск вложения в конкретный объект недвижимости, премии за низкую ликвидность 

недвижимости, премии за инвестиционный менеджмент. Формула для расчета: 

СД = СБ + СР + СЛ+СИМ, 

где: 

СБ – безрисковая ставка, %; 

СР – надбавка за риск вложения в конкретный объект недвижимости, %; 

СЛ – надбавка за низкую ликвидность, %; 

СИМ – надбавка за инвестиционный менеджмент, %. 

 

Безрисковая ставка дохода 

Безрисковая ставка компенсирует стоимость денег во времени при практически нулевом уровне риска. 

Обычно под безрисковой ставкой понимают норму сложного процента, которую в виде прибыли можно 

получить при вложении денег в абсолютно надежные финансовые активы. К таким вложениям относятся 

инвестиции в государственные долговые обязательства.  

В рамках одной страны трудно найти какой-либо иной инвестиционный объект, дающий больше гарантий 

получения фиксированного дохода, по сравнению с правительственными облигациями. Таким образом, 

безрисковое вложение приносит, как правило, какой-то минимальный уровень дохода, достаточный для 

покрытия уровня инфляции в стране и риска, связанного с вложением в данную страну. 

С учетом вышеизложенного, в качестве безрисковой ставки была взята эффективная доходность к 

погашению облигаций Российской Федерации, как наиболее надежного инвестиционного инструмента на дату 

оценки, отвечающего перечисленным выше условиям. 

Минфин России информирует о результатах проведения 18 апреля 2018 года аукциона по размещению 

ОФЗ-ПД выпуска № 29012RMFS с датой погашения 16 ноября 2022 года. Средневзвешенная доходность 

составляет 8,30% 
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Поправка на риск вложения в конкретный объект недвижимости 

Определение данного вида риска осуществляется на основании анализа рисков, наиболее актуальных для 

инвестиций в объект оценки. Риски вложения в объект оценки подразделяются на два вида. К первому 

относятся систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные. 

Как правило, на рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной 

приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными условиями 

на рынке. Примеры этого вида риска включают появление излишнего числа конкурирующих объектов, 

введение в действие ограничений, связанных с использованием объекта и защитой окружающей среды и т.д. 

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью и независимый 

от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. 

Статичный риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компании. Размер 

поправки на статичный риск определяется как размер страховых отчислений за полную страховку 

недвижимости в страховых компаниях высшей категории надежности. 

Динамичный риск может быть определен как вероятность получения прибыли или потерь, в частности, 

из-за экономической конкуренции. Динамичный риск связан с изменением в системе внешних связей объекта. 

Общее правило расчета данного риска: чем выше риск, тем больше должна быть величина процентной 

ставки, чтобы побудить инвестора к риску. Размер премии за данный вид риска в отечественной литературе 

колеблется в диапазоне 0-5%. Расчет представлен в таблице ниже. 

Таблица 11. Расчет поправки на риск вложения в конкретный сегмент рынка 

Вид и наименование риска 
Категория 

риска 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск                     

Ухудшение общей экономической ситуации динамичный             1       

Увеличение числа конкурирующих объектов динамичный           1         

Изменение федерального или местного 

законодательства 
динамичный           1         

Несистематический риск                     

Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации статичный           1         

Ускоренный износ зданий и сооружений статичный           1         

Неполучение арендных платежей динамичный               1     

Неэффективный менеджмент динамичный                 1   

Криминогенные факторы динамичный             1       

Финансовые проверки динамичный           1         

Неправильное оформление договоров аренды динамичный           1         

Количество наблюдений динамичный 0 0 0 0 0 6 2 1 1 0 

Взвешенный итог   0 0 0 0 0 36 14 8 9 0 

Сумма 67 

Количество факторов 10 

Поправка на риск вложений в объект недвижимости, 

% 
6,7 

 

Таким образом, поправка на риск вложения в конкретный сегмент рынка составит 6,7%. 

Поправка за низкую ликвидность 

Инвесторы, вкладывающие свой капитал в объект недвижимости, больше озабочены отсутствием 

ликвидности, чем инвесторы, вкладывающие свой капитал в ценные бумаги. Для заключения надежной сделки 
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по продаже объекта недвижимости может понадобиться более длительное время (несколько месяцев). 

Продавец, который хочет продать недвижимость в течение определенного времени, обычно вынужден 

соглашаться на более низкую цену или на менее выгодные условия. 

Торговые издержки при продаже недвижимости высоки. Как правило, брокерские комиссионные 

составляют 3-8% от цены продажи, комиссионные на фондовых и товарных биржах составляют менее 1%. 

Более высокие затраты на заключение сделки и относительные трудности ликвидности снижают 

привлекательность недвижимости в качестве объекта помещения капитала и заставляют инвесторов 

добиваться более высокой нормы прибыли по сравнению с другими вариантами инвестиций. Требование 

более высокой нормы прибыли в свою очередь уменьшает текущую стоимость капиталовложения. 

Фактор ликвидности имеет большое значение при продаже недвижимости с ограниченным сроком 

экспозиции. Имея возможность продавать недвижимость по рыночной цене, которая определяется при 

нормальном сроке экспозиции (после адекватного маркетинга), собственник получит деньги в течение этого 

нормального срока продажи. Кроме того, у владельца имеется возможность делать скидку с рыночной цены 

продажи для того, чтобы осуществить продажу в более короткий срок. 

Данная поправка рассчитывается на основании безрисковой ставки и срока экспозиции. 

Срок экспозиции площадей находится в прямой зависимости от состояния рынка, а также 

индивидуальных характеристик объекта. К индивидуальным характеристикам, влияющим на срок экспозиции, 

можно отнести назначение, классность, площадь, местоположение. 

Для оцениваемого объекта срок экспозиции составит порядка 6-12 месяцев. 

Таким образом, данную поправку можно рассчитать на основании безрисковой ставки и срока 

экспозиции. Срок экспозиции составит 12 месяцев. Безрисковая ставка составляет 8,30%. Таким образом, 

данная  поправка составит: 

 

12 мес. * 8,30/12 мес.  = 8,30%. 

Поправка на инвестиционный менеджмент 

Премия за инвестиционный менеджмент связана с тем, что доходы от любого объекта недвижимости 

требуют постоянного управления. Таким образом, инвестиционный менеджмент представляет собой 

управление «портфелем инвестиций» и в зависимости от объекта инвестиций поправка на риск составляет 1-

5%. 

Чем более рискованны и сложны инвестиции, тем более компетентного управления они требуют. 

Инвестиционный менеджмент не следует путать с управлением недвижимостью, расходы по которому 

включаются в операционные расходы. Будущему владельцу недвижимости нужно иметь полное 

представление о дополнительных расходах, связанных с инвестиционным менеджментом. Более высокая 

требуемая норма прибыли, связанная с этими дополнительными расходами, сокращает величину будущего 

дохода, уменьшая тем самым текущую стоимость вложений в недвижимость по сравнению с другими 

помещениями капитала, которые требуют меньших расходов на управление. 

Для коммерческих объектов подобные оцениваемому риск инвестиционного менеджмента будет на 

среднем уровне, ввиду их высокой ликвидности Расчет поправки на инвестиционный менеджмент приведен в 

таблице ниже. 

Таблица 12. Расчет поправки на риск, связанный с инвестиционным менеджментом 

Наименование риска 
РЕЙТИНГ 

1 2 3 4 5 

Риск финансовой стратегии (выбор вариантов финансирования объекта)     1     

Риск управления (сохранение, продажа, аренда)     1     

Риск потерь при несвоевременной уплате арендной платы     1     

Риск потерь от недозагруженности объекта       1   

Количество наблюдений 0 0 3 1 0 

Взвешенный итог 0 0 12 5 0 

Сумма 17 

Количество факторов 4 

Поправка на риск, связанный с инвестиционным менеджментом, % 4,25 

Норма возврата 

Особенностью объекта недвижимости является уменьшение стоимости с возрастом, которая достигает 

нуля в конце срока службы. Предположение о падении стоимости объекта недвижимости в будущем требует 

внесения положительной поправки к ставке капитализации. 

Таким образом, для получения коэффициента капитализации необходимо определить норму возврата 

капитала, так как прогнозируется изменение в стоимости актива. 

Существует три способа возмещения инвестированного капитала: 
 прямолинейный возврат капитала (метод Ринга); 
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 возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод Инвуда); 

 возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод Хоскольда). 

В рамках настоящего Отчета норма возврата капитала рассчитывалась по методу Ринга. Данный метод 

целесообразно использовать, когда ожидается, что возмещение основной суммы будет осуществляться 

равными частями. Обычно данный метод расчета принято использовать для зданий, построенных в советские 

времена. 

Годовая норма возврата капитала рассчитывается путем деления 100%-ной стоимости актива на 

остающийся срок полезной жизни, т.е. это величина, обратная сроку службы актива. 

Итоговый расчет ставки дисконтирования и коэффициента капитализации представлен в таблице ниже. 

Таблица 13. Расчет ставки дисконтирования (ставки дохода) и коэффициента капитализации 
№ п.п. Показатель Величина 

1 Безрисковая ставка, % 8,30 

2 Риск инвестирования в недвижимость, % 6,70 

3 Риск низкой ликвидности, % 8,30 

4 Риск инвестиционного менеджмента, % 4,25 

5 Ставка дохода, % 27,55% 

6 Норма возврата капитала, % 1,45% 

7 Коэффициент капитализации, % 29,00% 
 

 
 

4.3. Расчет чистого операционного дохода и выведение рыночной стоимости для 

объектов оценки  

Расчет валового дохода  

Валовый доход может формироваться как от реализации топлива («основная деятельность»), так и от 

продажи различных товаров и оказания услуг, а так же от сдачи части имущества в аренду («сопутствующая 

деятельность»). 

Для определения ВД необходимо определить следующие величины: 

 валовой доход от реализации топлива; 

 дополнительный доход от сопутствующей деятельности. 

Валовой доход от реализации топлива определен на основании данных от реализации топлива на 

основании данных предоставленных Заказчиком. Другие виды деятельности (дополнительный доход от 

сопутствующей деятельности) не ведется. 

Таблица 14. Доход от реализации топлива, бензин марки АИ-92, руб. 

Месяц 
Объем продаж, 

литров 

Цена топлива, 

руб./л 

(Закупочная) 

Цена топлива, 

руб./л 

(Реализуемая) 

Доход от реализации 

топлива, руб. с одного 

литра 

Доход от 

реализации 

топлива, руб. 

Январь 2017г. 97 022 31,54 36,00 4,46 432 718 

Февраль 2017г. 93 646 31,72 36,30 4,58 428 900 

Март 2017г. 113 603 31,81 36,30 4,49 510 077 

Апрель 2017г. 127 528 32,01 36,30 4,29 547 097 

Май 2017г. 132 590 32,16 36,50 4,34 575 439 

Июнь 2017г. 108 237 32,32 36,70 4,38 474 078 

Июль 2017г. 120 362 32,49 36,90 4,41 530 795 

Август 2017г. 108 772 32,51 36,90 4,39 477 508 

Сентябрь 2017г. 129 379 32,59 36,90 4,31 557 622 

Октябрь 2017г. 133 001 32,63 36,90 4,27 567 915 

Ноябрь 2017г. 135 489 32,81 36,90 4,09 554 149 

Декабрь 2017г. 146 059 33,10 37,60 4,50 657 266 

Итого: 1 445 687,30       6 313 563,88 

Таблица 15. Доход от реализации топлива, бензин марки АИ-95, руб. 

Месяц 
Объем продаж, 

литров 

Цена топлива, 

руб./л 

(Закупочная) 

Цена топлива, 

руб./л 

(Реализуемая) 

Доход от реализации 

топлива, руб. с одного 

литра 

Доход от 

реализации 

топлива, руб. 

Январь 2017г. 16 535 33,65 38,40 4,75 78 542 

Февраль 2017г. 17 121 33,72 38,60 4,88 83 552 

Март 2017г. 18 371 33,74 38,60 4,86 89 281 

Апрель 2017г. 17 036 33,76 38,60 4,84 82 452 

Май 2017г. 18 873 33,79 38,80 5,01 94 555 

Июнь 2017г. 19 022 33,71 38,80 5,09 96 824 

Июль 2017г. 18 548 33,83 38,90 5,07 94 038 

Август 2017г. 17 354 33,85 38,90 5,05 87 637 

Сентябрь 2017г. 19 851 33,98 38,90 4,92 97 667 
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Месяц 
Объем продаж, 

литров 

Цена топлива, 

руб./л 

(Закупочная) 

Цена топлива, 

руб./л 

(Реализуемая) 

Доход от реализации 

топлива, руб. с одного 

литра 

Доход от 

реализации 

топлива, руб. 

Октябрь 2017г. 18 102 34,05 38,90 4,85 87 796 

Ноябрь 2017г. 17 357 34,21 38,90 4,69 81 405 

Декабрь 2017г. 19 120 34,53 39,60 5,07 96 940 

Итого: 217 290,55       1 070 687,90 

Таблица 16. Доход от реализации дизельного топлива, руб. 

Месяц 
Объем продаж, 

литров 

Цена топлива, 

руб./л 

(Закупочная) 

Цена топлива, 

руб./л 

(Реализуемая) 

Доход от реализации 

топлива, руб. с одного 

литра 

Доход от 

реализации 

топлива, руб. 

Январь 2017г. 39 458 33,47 37,90 4,43 174 800 

Февраль 2017г. 38 854 33,68 38,10 4,42 171 735 

Март 2017г. 40 258 33,65 38,10 4,45 179 150 

Апрель 2017г. 43 258 33,74 38,10 4,36 188 604 

Май 2017г. 45 651 33,81 38,30 4,49 204 973 

Июнь 2017г. 40 972 33,95 38,50 4,55 186 422 

Июль 2017г. 36 859 34,07 38,70 4,63 170 656 

Август 2017г. 39 088 34,11 38,70 4,59 179 413 

Сентябрь 2017г. 36 135 34,08 38,70 4,62 166 945 

Октябрь 2017г. 38 429 35,27 39,90 4,63 177 924 

Ноябрь 2017г. 39 388 35,31 39,90 4,59 180 790 

Декабрь 2017г. 52 006 36,54 41,30 4,76 247 549 

Итого: 490 355,85       2 228 961,96 

 

Таблица 17. Валовой доход от реализации топлива 
Вид топлива Доход от реализации топлива, руб. 

Бензин марки АИ-92 6 313 563,88 

Бензин марки АИ-95 1 070 687,90 

Дизельное топливо 2 228 961,96 

Валовой доход от реализации топлива 9 613 213,73 

 

Расчет чистого операционного дохода и рыночной стоимости объектов оценки 

Чистый операционный доход (ЧОД) рассчитывается как разница между валовым доходом и всеми 

операционными расходами. 

Операционные расходы (расходы на эксплуатацию) – это постоянные, ежегодные расходы, позволяющие 

объекту недвижимости функционировать на должном уровне. По своей экономической сути операционные 

расходы делятся на: 

 постоянные; 

 переменные; 

 расходы на замещение, или резервный фонд на восстановление. 

Постоянные расходы не зависят от степени занятости объекта недвижимости арендаторами. Сюда 

относятся налоги на недвижимость, платежи по страхованию недвижимости, плата за лицензии и разрешения, 

некоторые эксплуатационные расходы. 

Переменные расходы непосредственно зависят от интенсивности загрузки недвижимости и от уровня 

предоставляемых услуг. К числу переменных расходов можно отнести расходы на управление; расходы по 

заключению договоров аренды; заработная плата обслуживающего персонала и начисления на нее; расходы на 

вывоз мусора; коммунальные платежи (например, за воду, отопление, газ, систему канализации, 

электричество); расходы на эксплуатацию и ремонт; расходы по обеспечению безопасности; расходы по 

благоустройству территории; плата за услуги, предоставляемые государственными или частными подрядными 

организациями; расходы по содержанию автостоянки; прочие расходы.  

При определении расходов на замещение, или резервного фонда на восстановление, предполагается, что в 

типичных рыночных условиях недвижимость будет эксплуатироваться на уровне, соответствующем 

нормативам и стандартам для данного типа недвижимости, которые предполагают регулярную замену 

строительных элементов с коротким сроком службы, например: 

 элементы внутренней и наружной отделки, оконные и дверные рамы и заполнения, покрытие 

пола, кровля; 

 механическое, санитарно-техническое оборудование, электроарматура, различные приборы и 

счетчики; 

 элементы фондов внешнего благоустройства (подъездные дороги, автостоянки, озеленение). 
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При расчете потерь от недозагрузок и недосдачи, учитывалось время простоя АЗС во время пересмен, 

технических перерывов, и время приема товара. АЗС действует круглосуточно. Проанализировав время 

простоя АЗС, оценщиком приняты данные в среднем 1,5 часа в сутки.  

Расчет потери недозагрузки и недосдачи: 

365 дней*24 часов = 8 760 час. 

365 дней*1,5 часа = 547,5 час. 

Kнд = (547,5*100)/8 760 = 6,25 % 

 

На основании полученной информации операционные расходы АЗС равны:  

 
Формула, по которой определяется стоимость объекта V, имеет следующий вид: 

V = I/R, 

где: 

I – чистый операционный доход; R – коэффициент капитализации. 

В таблице ниже приведен спрогнозированный поток величины операционных расходов, чистого 

операционного дохода, и расчет рыночной стоимости объекта оценки. 

Таблица 18. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 
Показатель Ед.изм. Величина 

Потенциальный валовый доход руб. 9 613 214 

Потери от недозагрузки  % 6,25% 

Действительный валовый доход руб. 9 012 388 

Операционные расходы руб. 1 166 513 

Чистый операционный доход руб. 7 845 875 

Коэффициент капитализации   29,00% 

Стоимость объекта оценки руб. 27 055 417 

4.4. Заключение о рыночной стоимости объекта недвижимости доходным подходом 
Таким образом, рыночная стоимость Объекта оценки:  

1. Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: общая 34,3 кв.м. Этажность: 1; 

2. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения АЗС. Площадь: 

2669 кв.м. Кадастровый (или условный) номер: 03:06:210115:5., адрес (местоположение): Россия, Республика 

Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга, рассчитанная в рамках 

доходного подхода, по состоянию на 23 апреля 2018 г. с учетом НДС составляет: 

27 055 417 (Двадцать семь миллионов пятьдесят пять тысяч четыреста семнадцать) рублей. 

5. Согласование результатов и определение итоговой стоимости оцениваемого 

объекта  

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик объекта оценки 

является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных классических 

методов оценки.  

Целью анализа и согласования результатов, полученных с помощью использованных подходов, является 

определение преимуществ и недостатков каждого из них (с учетом цели и назначения оценки), и тем самым, 

получение единой стоимостной оценки.  

Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям: 
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1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ. 

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя/арендатора и/или 

продавца/арендодателя, прочие реалии спроса/предложения. 

3. Действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций 

(включая риски). 

4. Способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных 

для объектов, таких как местоположение, размер, качество строительства и отделки, потенциальная 

доходность и т.д.  

В предыдущих разделах Отчета была проведена оценка рыночной стоимости объектов оценки 

сравнительным и доходным подходами.  

Доходный подход основывается на принципе ожидания и отражает мотивацию типичного покупателя 

доходной собственности. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 

недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта 

определяется как текущая стоимость будущего дохода, генерируемого оцениваемым активом. 

Таким образом, неоспоримым преимуществом доходного подхода является то, что это единственный 

подход, который учитывает будущие ожидания относительно дохода, затрат, инвестиций и т.п. Что особенно 

важно, данный метод оценивает будущие выгоды от владения объектом, поскольку покупатель, принимая 

решение об инвестировании средств, сопоставляет предлагаемую цену и ожидаемые выгоды.  

Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках с 

аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Исходной 

предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке недвижимости является наличие развитого 

рынка недвижимости.  

Подход сравнительного анализа продаж при оценке может оказывать очень большое влияние на итоговое 

согласование стоимости, если имеется рыночная информация по сделкам с объектами, аналогичными 

оцениваемому. Продажи сопоставимых объектов позволяют оценить отличия объекта оценки от  

сопоставимых объектов и получить оцененную рыночную стоимость рассматриваемого объекта оценки. 

Подход сравнительного анализа продаж имеет следующие преимущества: 

 это единственный метод, базирующийся на рыночных ценах; 

 данный метод отражает текущую реальную практику покупателей и продавцов. 

Расчет весовых коэффициентов приведен в таблице ниже. 

Таблица 19. Расчет итоговых весовых коэффициентов для использованных подходов 

Критерий Подход/Баллы 

  Сравнительный Доходный 

Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе 

которой проводится анализ 
0 5 

Способность отразить действительные намерения типичного 

покупателя/арендатора и/или продавца/арендодателя, прочие реалии 

спроса/предложения 

0 5 

Действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики 

рынка финансов и инвестиций (включая риски) 
0 5 

Способность метода в конкретном случае учитывать структуру и 

иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объектов, таких 

как местоположение, размер, качество строительства и отделки и т.д. 

0 5 

Общее количество баллов 0 20 

  20 

Итоговые весовые коэффициенты 0 1 
 

 

Таблица 20.Итоговый расчет рыночной стоимости 

№ п/п Наименование 
Стоимостное 

значение 

1 Стоимость Объекта оценки, полученная по затратному подходу (руб.) 

Не применялся 

(мотивированный 

отказ) 

2 
Стоимость Объекта оценки, полученная по сравнительному подходу 

(руб.) 
- 

3 Стоимость Объекта оценки, полученная по доходному подходу (руб.) 27 055 417 

4 Удельный вес по затратному подходу Не применялся 

5 Удельный вес по сравнительному подходу 0,00 

6 Удельный вес по доходному подходу 1,00 
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7 Итого рыночная стоимость Объекта оценки с учетом НДС 18% (руб.)  27 055 417 

8 В том числе стоимость земельного участка, руб. 1 352 771 

9 Итого рыночная стоимость Объекта оценки без учета НДС 18% (руб.) 23 134 674 

10 
Итого рыночная стоимость Объекта оценки без учета НДС 18% 

округленно (руб.) 
23 135 000 

11 
Итого рыночная стоимость Объекта оценки с учетом НДС 18% 

округленно (руб.) 
27 055 000 
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Таким образом, проведенный анализ и расчеты показывают, что рыночная стоимость Объекта оценки: 

1. Здание автозаправочной станции, назначение: нежилое. Площадь: общая 34,3 кв.м. Этажность: 1; 

2. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения АЗС. Площадь: 

2669 кв.м. Кадастровый (или условный) номер: 03:06:210115:5., адрес (местоположение): Россия, Республика 

Бурятия, Заиграевский район, с. Новоильинск, 98 км а/д Улан-Удэ - Кижинга, без учета НДС составляет 

(округленно): 
 

23 135 000 (Двадцать три миллиона сто тридцать пять тысяч) рублей, 

с учетом НДС: 

27 055 000 (Двадцать семь миллионов пятьдесят пять тысяч) рублей,  

в том числе стоимость земельного участка (округленно): 

1 353 000
5
 (Один миллион триста пятьдесят три тысячи) рублей. 

 

 

Ограничения и пределы применения полученного результата: 

 Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных целях, принимая во внимание 

все приведенные ограничения и допущения. Отдельные части настоящего Отчета не могут трактоваться 

раздельно, а только в связи с полным его текстом.  Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать 

Отчет или любую его часть иначе, чем предусмотрено в нем.  

 Пределы применения полученных результатов оценки ограничены границами рынка недвижимости 

Республики Бурятия по состоянию на дату оценки. 

 

 

 

Оценщик 

Действительный член СРО 

Российское общество оценщиков   __________________________ Содномова Д.А.  

 

 

 

 

Генеральный директор ООО  «НЭКС»   __________________________ Тобоев А. Н. 

                                                      
5 5 Если самостоятельная оценка производилась с использованием только доходного подхода к оценке, стоимость 

земельного участка может быть выделена условно как доля (5% - 20%) от стоимости всего объекта недвижимости (земля + 

строения на ней) 
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ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Нижеподписавшийся Оценщик, выполнивший данную работу, настоящим 

удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными: 
 Все факты, содержащиеся в Отчете, изложены верно и соответствуют действительности; 

 Приведенные в Отчете анализ, мнения и выводы ограничиваются только содержащимися в нем 

оговоренными предпосылками и ограничительными условиями, действительны исключительно 

в пределах данных предпосылок и условий и являются персональными,  непредвзятыми  

профессиональными анализом, мнением и выводами Оценщика; 

 Заказчик получил все разъяснения относительно целей оценки, своих прав, обязанностей и 

возможностей Оценщика, ознакомлен со значением используемых терминов; 

 Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте оценки, 

являющимся предметом данного Отчета, а также не имеет личной заинтересованности и 

предубеждения в отношении вовлеченных сторон; 

 Величина вознаграждения Оценщика не зависит от итоговой величины стоимости 

оцениваемого имущества, а также тех действий или событий, которые могут наступить в 

результате использования Заказчиком или третьими сторонами анализа, мнений, расчетов и 

выводов, содержащихся в Отчете. В своих  действиях Оценщик поступал как независимый 

исполнитель, а задание на оценку не основывалось на требовании определения какой-либо 

заранее оговоренной величины стоимости; 

 Выводы и расчеты, содержащиеся в Отчете, основаны на фактах и документах, собранных с 

наибольшей степенью использования профессиональных знаний, опыта, умения Оценщика. 

Информация, ее источники, анализ и методика расчетов, использованные для оценки 

стоимости, приведены в соответствующих разделах Отчета. 

 Оценщиком лично был произведен осмотр оцениваемого имущества. 

 

 

 

 

 

Оценщик 

Действительный член СРО 

Российское общество оценщиков    _________________________ Содномова Д.А. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Копии документов оценщика и юридического лица, 

подтверждающие право на осуществление оценочной деятельности 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Документы, предоставленные Заказчиком, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки (Техническая 

документация) 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. Правоустанавливающие и правоподтверждающие документы, 

предоставленные Заказчиком 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. Информация, полученная из открытых источников 
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Земельные участки 
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Автозаправочные станции 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 5. Другие документы по объекту оценки   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

93 

 

 
 

 



 

94 

 

Информация из журнала сменных отчетов 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 6. Заключения специальных экспертиз 
В настоящем Отчете при проведении оценки объекта оценки не использовались 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


