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1. Основные факты и выводы 

1.1. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

Контракт №2298 на оказание услуг по оценке объектов имущества от 19.03.2019г. 

оценщик ООО ГК «АЗИРА» выполнил оценку объекта оценки.  

 

1.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки  

Объектом оценки является: Право пользования объектами муниципальной 

собственности Старооскольского городского округа для размещения технологических средств 

оказания услуг (продажи товаров) 

 

Перечень технологических средств в объектах муниципальной собственности 

Старооскольского городского округа 

№  п/п Виды технологических средств 

1. Автоматы по продаже горячих негазированных напитков (чай, кофе) 

2. Автоматы по продаже холодных негазированных напитков (сок, молоко и молочные напитки, вода) 

3. Автоматы по продаже холодных газированных напитков 

4. Автоматы по продаже замороженной продукции, мороженого 

5. Автоматы по продаже овощей и фруктов 

6. Автоматы по продаже снековой продукции в упаковке (шоколад, печенье, чипсы, орешки и т.д.) 

7. Автоматы по продаже бахил 

8. Автоматы по продаже медицинских товаров, средств личной гигиены 

9. Автоматы по продаже книг, журналов, газет, дисков с видео- и аудиопроизведениями 

10. Автоматы по продаже сувенирной продукции 

11. Автоматы по продаже игрушек для детей 

12. Автоматы по продаже других непродовольственных товаров 

13. Банкоматы 

14. Терминалы по приему платежей за услуги мобильной связи и другие услуги 

15. Терминалы по продаже билетов авиационного, железнодорожного, автомобильного транспорта 

16. Музыкальные вендинговые автоматы 

17. Многофункциональные устройства для средств мобильной связи 

18. Вендинговые копировальные аппараты 

19. Информационные киоски, панели 

20. Антенно-фидерные устройства 

21. Оборудование сетей связи 
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1.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

 
 

Наименование объекта 

Затратный подход, 

руб. 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. № п/п 

 Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке размера ежемесячной платы по договорам 

на право размещения технологических средств оказания услуг 

(продажи товаров) в объектах муниципальной собственности, 

руб./месяц 

1 Автоматы по продаже горячих 

негазированных напитков (чай, кофе) 
не применялся 1 350  не применялся 

2 Автоматы по продаже холодных 

негазированных напитков (сок, молоко и 

молочные напитки, вода) 

не применялся 1 350  не применялся 

3 Автоматы по продаже холодных 

газированных напитков 
не применялся 1 350  не применялся 

4 Автоматы по продаже замороженной 

продукции, мороженого 
не применялся 1 350  не применялся 

5 Автоматы по продаже овощей и 

фруктов 
не применялся 1 350  не применялся 

6 Автоматы по продаже снековой 

продукции в упаковке (шоколад, 

печенье, чипсы, орешки и т.д.) 

не применялся 1 350  не применялся 

7 Автоматы по продаже бахил не применялся 1 350. не применялся 

8 Автоматы по продаже медицинских 

товаров, средств личной гигиены 
не применялся 1 350  не применялся 

9 Автоматы по продаже книг, журналов, 

газет, дисков с видео- и 

аудиопроизведениями 

не применялся 1 350  не применялся 

10 Автоматы по продаже сувенирной 

продукции 
не применялся 1 350  не применялся 

11 Автоматы по продаже игрушек для 

детей 
не применялся 1 350  не применялся 

12 Автоматы по продаже других 

непродовольственных товаров 
не применялся 1 350  не применялся 

13 Банкоматы не применялся 1 470  не применялся 

14 Терминалы по приему платежей за 

услуги мобильной связи и другие услуги 
не применялся 1 470  не применялся 

15 Терминалы по продаже билетов 

авиационного, железнодорожного, 

автомобильного транспорта 

не применялся 1 470  не применялся 

16 Музыкальные вендинговые автоматы не применялся 1 350  не применялся 

17 Многофункциональные устройства для 

средств мобильной связи 
не применялся 1 470  не применялся 

18 Вендинговые копировальные аппараты не применялся 1 350  не применялся 

19 Информационные киоски, панели не применялся 460  не применялся 

20 Антенно-фидерные устройства не применялся 1 470  не применялся 

21 Оборудование сетей связи не применялся 370  не применялся 

 

1.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

 

Проведенные анализ и расчёты позволяют сделать вывод о том, размер ежемесячной 

платы по договорам на право размещения технологических средств оказания услуг (продажи 

товаров) в объектах муниципальной собственности, с учётом всех допущений, ограничений и 

округления, на дату оценки, без учёта НДС составляет: 
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№ п/п Наименование объекта 

Размер ежемесячной платы по договорам на 

право размещения технологических средств 

оказания услуг (продажи товаров) в объектах 

муниципальной собственности, руб./месяц 

1 Автоматы по продаже горячих негазированных 

напитков (чай, кофе) 
1 350  

2 Автоматы по продаже холодных негазированных 

напитков (сок, молоко и молочные напитки, вода) 
1 350  

3 Автоматы по продаже холодных газированных 

напитков 
1 350  

4 Автоматы по продаже замороженной продукции, 

мороженого 
1 350  

5 Автоматы по продаже овощей и фруктов 1 350  

6 Автоматы по продаже снековой продукции в 

упаковке (шоколад, печенье, чипсы, орешки и т.д.) 
1 350  

7 Автоматы по продаже бахил 1 350. 

8 Автоматы по продаже медицинских 

товаров, средств личной гигиены 
1 350  

9 Автоматы по продаже книг, журналов, газет, 

дисков с видео- и аудиопроизведениями 
1 350  

10 Автоматы по продаже сувенирной продукции 1 350  

11 Автоматы по продаже игрушек для детей 1 350  

12 Автоматы по продаже других 

непродовольственных товаров 
1 350  

13 Банкоматы 1 470  

14 Терминалы по приему платежей за услуги 

мобильной связи и другие услуги 
1 470  

15 Терминалы по продаже билетов авиационного, 

железнодорожного, автомобильного транспорта 
1 470  

16 Музыкальные вендинговые автоматы 1 350  

17 Многофункциональные устройства для средств 

мобильной связи 
1 470  

18 Вендинговые копировальные аппараты 1 350  

19 Информационные киоски, панели 460  

20 Антенно-фидерные устройства 1 470  

21 Оборудование сетей связи 370  

 

1.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Итоговая величина стоимости объекта оценки представлена в виде конкретного числа с 

округлением по математическим правилам. Результат оценки может использоваться согласно 

предполагаемого использования результатов оценки. 
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2. Задание на оценку 

Объект оценки, состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его частей (при наличии) 

Право пользования объектами муниципальной собственности Старооскольского 

городского округа для размещения технологических средств оказания услуг (продажи товаров) 

 

Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики. 

Информация о характеристиках объекта оценки представлена в разделе 7 «Описание 

объекта оценки с приведением ссылок на Документы, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки». 

 

Имущественные права на объект оценки 

Вид права- Собственность. Субъект права -  Старооскольский городской округ 

Белгородской области 

 

Права, учитываемые при оценке объекта оценки 

В данной оценки учитывается право аренды. 

 

Цель оценки: Размер ежемесячной платы по договорам на право размещения 

технологических средств оказания услуг (продажа товаров) в объектах муниципальной 

собственности. 

 

Предполагаемое использование результатов оценки 

Результат оценки может использоваться в качестве независимого профессионального 

суждения о наиболее вероятной на дату оценки рыночной стоимости Объекта оценки. 

 

Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценок 

Не установлены. 

 

Вид определяемой стоимости: Оценке подлежит рыночная стоимость. 

 

Дата оценки: Оценка производилась по состоянию на 01.08.2019г. 

 

Дата обследования (осмотра) объекта оценки: 01.08.2019г. 

 

Срок признания итоговой величины стоимости объекта оценки, рекомендуемой 

для целей совершения сделки 

Шесть месяцев с даты составления отчета (дата составления отчета 19.08.2019г.). 

 

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 

На основании договоренностей, допущения и ограничительные условия, 

использованные оценщиком при проведении оценки, подразумевают их полное и однозначное 

понимание сторонами и не могут быть изменены или преобразованы иным способом, кроме 

как за подписью обеих сторон. 

Специальные допущения и ограничения Заказчиком не наложены. 

 

Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки 

 Не выявлена. 
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3. Последовательность проведения оценки объекта оценки 

№ 

п/п 
Наименование этапов проведенной работы 

Отметка  

о выполнении 

1 Заключение договора/контракта на проведение оценки, включающего задание на оценку Проведено 

2 Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки Проведено 

3 
Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов 
Проведено 

4 
Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки 
Проведено 

5 Составление отчета об оценке Проведено 

 

4. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

4.1. Сведения о заказчике 

Наименование Заказчика 

Департамент имущественных и земельных отношений 

администрации Старооскольского городского округа Белгородской 

области 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
023102358817 

Дата присвоение ОГРН 20.09.2002г. 

ИНН/КПП 3128003628 / 312801001 

БИК 041403001 

Расчетный счет 

Р/счет 40204810000000000044 в УФК по Белгородской области (л/с 18 

ДФ и БП администрации городского округа, департамент 

имущественных и земельных отношений л/с 03263009711) 

Адрес (местоположение) 
309514, Белгородская область, город Старый Оскол, ул. Октябрьская, 

д.5А 

 

4.2. Сведения об оценщике 
Фамилия, имя, отчество оценщика Бельская Наталья Алексеевна 

Место нахождения г. Тюмень, ул. 50 лет ВЛКСМ, 71 

Телефон +7(3452) 668-386 

Адрес электронной почты azira_group@mail.ru 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Член СРО «РАО» Регистрационный номер 00772, дата вступления 

11.05.2016 года, СРО «РАО» включено в ЕГР СРО 30 декабря 2011 года 

№0013 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке Частного 

образовательного учреждения высшего образования «Южный 

институт менеджмента», регистрационный номер 2332-О, дата 

выдачи 18.02.2016г. 

Документ, подтверждающий сдачу 

квалификационного экзамена в области 

оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 

001449-2 от 20.12.2017г. по направлению «Оценка движимого 

имущества» 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Оценочная деятельность застрахована Акционерным обществом 

«Страховое общество газовой промышленности» (АО «СОГАЗ») 

Страховой полис №1519 PL 0013 страхования ответственности 

оценщиков при осуществлении оценочной деятельности от 25 марта 

2019г. 

Страховая сумма 1 000 000 (Один миллион) рублей.  

Срок действия договора страхования с 31 марта 2019г. по 30 марта 

2020г. 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2016г. 

 

 

mailto:azira_group@mail.ru
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4.3. Сведения об юридическом лице,  

с которым оценщик заключил трудовой договор 
Полное наименование 

 

Общество с ограниченной ответственностью «Группа компаний 

«АЗИРА» 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1027200877604 

Дата присвоения ОГРН 26.12.2002 года 

Место нахождения (юридический адрес) г. Тюмень, ул. Республики, 14/1, офис 1 

Место нахождения (фактический адрес) г. Тюмень, г. Тюмень, ул. 50 лет ВЛКСМ, 71, тел. +7 (3452) 668-386 

Сведения о страховании ответственности 

Оценочная деятельность застрахована Открытым акционерным 

обществом «Страховое общество газовой промышленности» (АО 

«СОГАЗ») 

Полис № 1519 PL 0030 страхования ответственности оценщиков при 

осуществлении оценочной деятельности от 28 июня 2019г. 

Страховая сумма 5 000 000 (Пять миллионов) рублей.  

Срок действия договора страхования с 22 июля 2019г. по 21 июля 

2020г. 

 

4.4. Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их 

участия в проведении оценки объекта оценки: 

Не привлекались. 

 

4.5. Сведения о независимости 

Исполнитель, Общество с ограниченной ответственностью, ГК «АЗИРА», 

зарегистрированное Межрайонная инспекция федеральной налоговой службы № 14 по 

Тюменской области, ОГРН 1027200877604 от 26.12.2002 года, 

Юридический адрес: г. Тюмень, ул. Республики, 14/1, офис 1,  

Фактический адрес: г. Тюмень, ул. 50 лет ВЛКСМ, 71, тел. +7 (3452) 668-386. 
в лице Генерального директора Сидоровой Татьяны Михайловны,  

подтверждает независимость оценщика и юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой договор, в соответствии с требованиями ст. 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  
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5. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком  

при проведении оценки 

 Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право 

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 

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

 Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были 

получены из надежных источников и считаются достоверными. Оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность, поэтому Оценщик делает ссылки на источники 

информации. 

 Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 

обнаружить иным путем, кроме как путем визуального осмотра, изучения предоставленной 

документации или другой информации. 

 При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет 

имуществом, исходя из своих наилучших интересов. 

 Допускается, что выводы о характеристиках объекта оценки, сделанные оценщиком 

при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости, основанные на 

информации, предоставленной Заказчиком, правильные и позволяющие принимать 

базирующиеся на этих выводах обоснованные решения. 

 Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и 

т.п.) по объекту оценки, если иное не предусмотрено заданием на оценку. 

 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. 

Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 

выявления таковых. 

Ограничения, использованные оценщиком 

 Мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и 

повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта. 

 Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, 

чем это предусмотрено Договором на оценку и целями оценки или дополнительными 

соглашениями (в устной или письменной форме). Заключение о стоимости, содержащееся в 

отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо 

частью объекта является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете. 

 Заказчик принимает условие освободить и обезопасить Оценщика от всякого рода 

расходов и материальной ответственности, происходящих от иска третьих сторон к Заказчику 

вследствие легального использования третьими сторонами данного отчета, кроме случаев, 

когда окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности 

были следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со 

стороны Оценщика в процессе составления данного отчета. 

 От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 

по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

 

Специальные условия, использованные оценщиком 

 Отчет об оценке предназначен только для определенного круга пользователей. 

Оценщик не несет ответственности за распространение Заказчиком данных (включая 

результаты оценки) отчета об оценке, на использование которого были наложены 

соответствующие ограничения. Ни отчет целиком, ни одна из его частей не могут 
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распространяться среди населения посредством рекламы, PR, СМИ, почты, прямой пересылки 

и любых других средств коммуникации без получения на то предварительного письменного 

согласия исполнителя работ. 

 Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме с учетом всех допущений и 

ограничений. Использование отдельных положений и выводов отчета вне данного контекста 

является некорректным и может привести к искажению результатов Оценки. 
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6. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Настоящая оценка была выполнена в соответствии с требованиями следующих 

нормативных документов: 

1.Федеральный закон от 29 июля 1998г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с изменениями, действующими на дату составления настоящего 

Отчета). 

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

проведению оценки (ФСО №1)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. № 297; 

3.Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». Утвержден 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298; 

4.Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)». Утвержден 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299; 

5.Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)». Утвержден 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

6.Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО №12)» 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 17 ноября 2016 г. №721 

7.Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные решением Совета СРО 

«РАО», Протокол от 06 октября 2015 г.) 

СТАНДАРТ 001 Общие положения; 

СТАНДАРТ 002 Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки; 

СТАНДАРТ 003 Цель оценки и виды стоимости; 

СТАНДАРТ 004 Требования к отчету об оценке. 

 

Обоснование применения стандартов оценочной деятельности при проведении оценки 

объекта оценки 

Указанные Стандарты являются обязательными к применению при осуществлении 

оценочной деятельности согласно п.2. ФСО №№ 1, 2, 3, 7, 12 утвержденных Приказами 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года №№ 297, 298, 299, от 25 сентября 2014 года №611, 

от 17 ноября 2016 года № 721 соответственно.  

В соответствии со ст.15 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» оценщик обязан быть членом одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и соблюдать при осуществлении оценочной 

деятельности требования настоящего Федерального закона, других федеральных законов и иных 

нормативных правовых актов Российской Федерации, федеральные стандарты оценки, а также 

стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией 

оценщиков, членом которой он является.  

Так как оценщик по данному отчету является членом СРО «РАО», он обязан соблюдать 

при оценочной деятельности стандарты СРО «РАО». 
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7. Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

7.1. Использованная информация при проведении  

оценки объекта оценки 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки: 

    Заявка на проведение оценки №13 от 30.07.2019 

 

Сведения об использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 

указанием источника их получения: 

На использованные при проведении оценки объекта оценки данные предоставлены 

ссылки в тексте отчета. На случай, если на сайтах в сети Интернет после даты проведения 

оценки или в будущем могут измениться адреса страниц, на которых опубликована 

используемая в отчете информация, к отчету об оценке приложены копии соответствующих 

материалов. 

 

7.2. Количественные и качественные характеристики объекта оценки, а также 

элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, 

влияющую на результаты оценки объекта оценки 

 Сведения об имущественных правах, связанных с объектом оценки:  

 
Критерий Описание 

Имущественные права Собственность 

Собственник Старооскольский городской округ  

Ограничения (обременения) 

права 
Не зарегистрировано 

 

 Физические свойства объекта 

№  п/п Виды технологических средств 

1. Автоматы по продаже горячих негазированных напитков (чай, кофе) 

2. Автоматы по продаже холодных негазированных напитков (сок, молоко и молочные напитки, вода) 

3. Автоматы по продаже холодных газированных напитков 

4. Автоматы по продаже замороженной продукции, мороженого 

5. Автоматы по продаже овощей и фруктов 

6. Автоматы по продаже снековой продукции в упаковке (шоколад, печенье, чипсы, орешки и т.д.) 

7. Автоматы по продаже бахил 

8. Автоматы по продаже медицинских товаров, средств личной гигиены 

9. Автоматы по продаже книг, журналов, газет, дисков с видео- и аудиопроизведениями 

10. Автоматы по продаже сувенирной продукции 

11. Автоматы по продаже игрушек для детей 

12. Автоматы по продаже других непродовольственных товаров 
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13. Банкоматы 

14. Терминалы по приему платежей за услуги мобильной связи и другие услуги 

15. Терминалы по продаже билетов авиационного, железнодорожного, автомобильного транспорта 

16. Музыкальные вендинговые автоматы 

17. Многофункциональные устройства для средств мобильной связи 

18. Вендинговые копировальные аппараты 

19. Информационные киоски, панели 

20. Антенно-фидерные устройства 

21. Оборудование сетей связи 

 

Описание объекта оценки составлено на основании документации представленной в 

пункте 12.4 «Копии документов, устанавливающих качественные и количественные 

характеристики объекта оценки» настоящего отчета  

 

7.3. Классификация объектов оценки 

1. Согласно Гражданскому Кодексу РФ все имущество можно разделить на два 

вида материальной формы: 

 движимое имущество; 

 недвижимое имущество. 

Движимое имущество – имущество, перемещаемое без ущерба ему самому или 

объектам недвижимости, с которыми оно связано. 

Недвижимое имущество – земельные участки, участки недр, обособленные водные 

объекты и все, что прочно связано с землей. К недвижимости относятся объекты, 

расположенные на и под поверхностью земли, перемещение которых без несоразмерного 

ущерба их назначению невозможно – здания, сооружения, многолетние насаждения и т.п. 

По данному признаку оцениваемый объект относится к движимому имуществу, так как 

перемещение имущества без нанесения ему ущерба невозможно. 

 

8. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, 

в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате 

оценки 

8.1 Анализ общей политической и социально-экономической обстановки в стране в 

период, предшествующий дате оценки 

Динамика показателей экономической активности в 1 квартале 2019 ожидаемо 

ухудшилась. Темп роста ВВП, по оценке Минэкономразвития России, в 1 квартале 2019 

снизился до 0,8 % г/г. На фоне повышения базовой ставки НДС значимый отрицательный 

вклад в экономический рост внесла динамика торгового товарооборота.  

В разрезе компонентов использования основной вклад в замедление роста ВВП в 1 

квартале 2019 внес потребительский спрос. На фоне ускорения инфляции наблюдалось 

замедление в реальном выражении оборота розничной торговли и объема платных услуг 

населению. Такое замедление, вероятно, носило краткосрочный характер: после локального 
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минимума в январе 2019 г. наблюдалось постепенное восстановление потребительских 

настроений.  

Несмотря на замедление экономического роста, уровень безработицы в 1 квартале 2019 

обновил исторический минимум (4,6 % SA) на фоне сокращения численности рабочей силы. 

Снижение численности безработных в январе–марте происходило опережающими темпами, 

при этом численность занятых второй квартал подряд также демонстрирует отрицательную 

динамику (как в годовом выражении, так и в терминах последовательных приростов).  

Годовая динамика заработных плат ожидаемо замедлилась из-за эффекта высокой базы 

прошлого года. В целом за 1 квартале 2019 рост реальных заработных плат, по оценке Росстата, 

составил 0,4 % г/г после 4,1 % г/г в 4 квартале 2018. При этом рост заработных плат в 

социальном секторе в начале текущего года, как и ожидалось, замедлился до значения темпа 

роста заработных плат в прочих видах деятельности.  

В 1 квартале 2019 профицит счета текущих операций расширился до 32,8 млрд. долл. 

США по сравнению с 30,0 млрд. долл. США в 1 квартале 2018. Основной вклад в увеличение 

положительного сальдо текущего счета внесло продолжающееся с середины прошлого года 

сокращение импорта товаров и услуг. При этом экспорт товаров и услуг в 1 квартале 2019 

также продемонстрировал отрицательную динамику после двузначных темпов роста на 

протяжении 2017–2018 годов, что было обусловлено главным образом снижением стоимостных 

объемов нефтегазового экспорта. 

Российский рубль в январе–апреле стал лидером укрепления среди валют стран с 

формирующимися рынками. С начала года российская валюта укрепилась на 7,3 % по 

отношению к доллару США. Наряду с улучшением конъюнктуры глобальных рынков, 

поддержку рублю в 1 квартале 2019 оказало снижение оценки участниками рынка 

санкционных рисков, а также повышение рейтинговым агентством Moody’s суверенного 

рейтинга Российской Федерации до инвестиционного уровня.  

С учетом стабилизации ситуации на валютном рынке в последние месяцы Банк России 

возобновил регулярные покупки иностранной валюты в рамках бюджетного правила с 15 

января 2019 года. Кроме того, с 1 февраля регулятор приступил к проведению отложенных в 

2018 г. покупок иностранной валюты на внутреннем валютном рынке, которые будут 

осуществляться равномерно в течение 36 месяцев. Объем покупок иностранной валюты в 

рамках «бюджетного правила» с начала года по 29 апреля, по оценке Минэкономразвития 

России, составил 17,4 млрд. долл. США. 

 

Анализ общей политической и социально-экономической обстановки в регионе в 

период, предшествующий дате оценки 

Промышленность. Индекс промышленного производства в январе-марте 2019г. по 

сравнению с январем-мартом 2018г. составил 103,1%, в марте 2019г. по сравнению с мартом 

2018г. – 106,0%, по сравнению с февралем 2019г. – 115,2%. 

Строительство. Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду 

деятельности "Строительство" в январе-марте 2019г. составил 21675,8 млн. рублей, или 107,2% к 

уровню января-марта 2018г. (в сопоставимых ценах), в марте – 5158,1 млн. рублей, или 79,3% к 

уровню марта 2018г. (в сопоставимых ценах). 

Торговля. Оборот розничной торговли в январе-марте 2019г. составил 83691,3 млн. 

рублей, что в товарной массе составляет 100,4% к уровню января-марта 2018г. 

В январе-марте 2019г. оборот розничной торговли на 89,9% сформирован торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность в 

стационарной торговой сети (вне рынка), доля реализации товаров на розничных рынках и 

ярмарках составила 10,1% (в январе-марте 2018г. - соответственно 89,6% и 10,4%). 
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В структуре оборота розничной торговли, удельный вес пищевых продуктов, включая 

напитки, и табачных изделий в январе-марте 2019г. составил 38,9%, непродовольственных 

товаров – 61,1% (в январе-марте 2018г. - соответственно 38,1% и 61,9%). 

Демографическая ситуация. По утвержденной оценке численность населения 

Белгородской области составила на 1 января 2019г. 1547,4 тыс. человек и снизилась за 2018г. на 

2,5 тыс. человек, или на 0,2%. 

Число родившихся в январе-феврале 2019г. по сравнению с январем февралем 2018г. 

снизилось на 35 детей. Общий коэффициент рождаемости за январь-февраль 2019г. составил 

8,9 родившихся на 1000 человек населения, что на 2,2% ниже, чем за январь-февраль 2018г. 

Число умерших в январе-феврале 2019г. по сравнению с январем февралем 2018г. 

увеличилось на 275 человек. Общий коэффициент смертности населения составил 15,3 

умерших на 1000 человек населения, что на 7,7% выше, чем в январе-феврале 2018г. 

Вследствие сложившейся в январе-феврале 2019г. динамики рождаемости и смертности 

естественная убыль населения увеличилась на 310 человек и составила 1592 человека. 

Коэффициент естественной убыли населения составил 6,4 на 1000 человек населения. 

 

8.2. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 

объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его 

использования, с указанием интервала значений цен 

Снижение объема рынка вендинговых аппаратов началось в 2016 году в связи с 

ухудшением экономической ситуацией в стране и падением потребительского спроса. В 2015 

году падение рынка составило 23,8%. В 2017 году падение рынка продолжилось и составило 

8,8%. 2018 год стал переломный для рынка вендинга. Рост рынка составил 27,4%. На росте 

показателя сказалось увеличение покупательской активности населения и низкая 

сравнительная база предыдущих двух лет. В 2018 году рост рынка продолжился и составил 9,7%. 

Основными тенденциями в 2017-2018гг. являлись: 

•    рост продаж настольных автоматов вследствие проникновения вендинга в HoReCa; 

•    рост вовлеченности крупных FMCG сетей в вендинг (Coca-Cola, Jacobs); 

•    рост популярности автомата «Coffee ToGo»; 

•    рост популярность автоматов «smart vending»; 

•    использование телеметрии в производстве автоматов; 

•  развитие инструментов digital взаимодействия с потребителем (приложения, 

тачскрин интерфейсы и т.п.) 

Наиболее популярной продукцией, распространяемой через вендинговые аппараты в 

России, является кофе, снеки и прохладительные напитки. Чаще всего покупают в автоматах 

капучино и газировку в банках. 

В 2018 г. около 32% от объема рынка формировали снек-автоматы. Доля кофейных 

автоматов занимала 28% объема рынка. 22% - продажа прохладительных напитков. Настольные 

автоматы занимали менее 11% рынка.  

Оценщиком был проведен анализ рынка аренды мест под размещение технологических 

средств. В ходе анализа не было выявлено предложений аренды места под размещение 

технологических средств, поэтому оценщиком был проведен анализ рынка аренды 

коммерческой недвижимости. 
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Выявленные предложения по аренде коммерческой недвижимости 

№п/п 
Наименовани

е объекта 
Площадь, кв,м. 

Общая 

стоимость, руб. 

Удельная 

стоимость, 

руб/кв.м. 

Источник информации 

1 
Нежилое 

помещение 
17 10 000 588 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/sdam_ofisnoe_pomeschen

ie_svobodnogo_naznacheni

ya_1643392349 

2 
Нежилое 

помещение 
10 5 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_10_

m_110052041 

3 
Нежилое 

помещение 
20 10 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_20_m_1318

046855 

4 
Нежилое 

помещение 
15 11 500 767 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_15_

m_1485412104 

5 
Нежилое 

помещение 
10 5 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofis_10_m_1349925577 

6 
Нежилое 

помещение 
16,6 9 000 542 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_16.

6_m_1117753794 

7 
Нежилое 

помещение 
18 10 000 556 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/areda_v_biznesstsentre_o

skol_1089395166 

8 
Нежилое 

помещение 
40 20 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_40_

m_1284542092 

9 
Нежилое 

помещение 
13 6 500 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_13_kv_5975

81187 

10 
Нежилое 

помещение 
15 7 000 467 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_15_m_1783

654475 

11 
Нежилое 

помещение 
9,5 5 000 526 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_9.5_m_1774

017280 

12 
Нежилое 

помещение 
20 12 000 600 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofis_20_m_1785936496 

http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_10_m_110052041
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_10_m_110052041
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_10_m_110052041
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_10_m_110052041
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_15_m_1485412104
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_15_m_1485412104
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_15_m_1485412104
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_15_m_1485412104
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_10_m_1349925577
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_10_m_1349925577
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_10_m_1349925577
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_16.6_m_1117753794
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_16.6_m_1117753794
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_16.6_m_1117753794
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_16.6_m_1117753794
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/areda_v_biznesstsentre_oskol_1089395166
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/areda_v_biznesstsentre_oskol_1089395166
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/areda_v_biznesstsentre_oskol_1089395166
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/areda_v_biznesstsentre_oskol_1089395166
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_40_m_1284542092
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_40_m_1284542092
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_40_m_1284542092
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_40_m_1284542092
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_1785936496
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_1785936496
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_1785936496
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№п/п 
Наименовани

е объекта 
Площадь, кв,м. 

Общая 

стоимость, руб. 

Удельная 

стоимость, 

руб/кв.м. 

Источник информации 

13 
Нежилое 

помещение 
17,5 8 750 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_17.

5_m_1820581247 

14 
Нежилое 

помещение 
20 10 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_20_m_1796

062942 

15 
Нежилое 

помещение 
15 10 000 667 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/sdam_pomeschenie_svob

odnogo_naznacheniya_15.00

_m_1811688293 

16 
Нежилое 

помещение 
17 10 000 588 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/sdam_ofisnoe_pomeschen

ie_svobodnogo_naznacheni

ya_1643392349 

  

В рамках проведенного оценщиком анализа рынка на основе выявленных объектов-

аналогов, наиболее сопоставимых по характеристикам с объектом оценки, диапазон стоимости 

арендной платы нежилых помещений в Старооскольском городском округе составляет от 467 

до 767 руб./кв.м.   

 

8.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости с приведением интервалов значений этих факторов 

Обоснование набора ценообразующих факторов должно осуществляться по 

результатам исследования и анализа данного сегмента рынка недвижимости. При 

исследовании рынка производственной и коммерческой недвижимости в качестве 

ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств 

собственно объекта и среды его функционирования. 

Анализируя рынок производственной и коммерческой недвижимости, можно выделить 

следующий базовый перечень ценообразующих факторов, которые могут оказать влияние на 

формирование стоимости в сегменте производственной и коммерческой недвижимости: время 

продажи, изменение цен во времени (дата продажи (сделки), предложения); отличие цены 

предложения от цены сделки; местоположение объекта; физические характеристики объекта.   

 

Интервалы значений основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости, использовавшихся при оценке нежилого 

помещения 

Тип площади. На основании Таблицы 108 (стр.210) «Справочника оценщика 

недвижимости - 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Лейфер Л.А., 

Нижний Новгород, 2018) интервал значений поправки на тип площади составляет: 

 

Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 
Расширенный интервал 

Отношение арендных ставок за площади под терминалы, 

банкоматы к удельным арендным ставкам за основные 

площади 
2,69 1,86 3,52 

http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_17.5_m_1820581247
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_17.5_m_1820581247
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_17.5_m_1820581247
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_17.5_m_1820581247
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
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Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 
Расширенный интервал 

Отношение арендных ставок за площади под терминалы, 

банкоматы к удельным арендным ставкам за основные 

площади 
2,69 1,86 3,52 

Отношение арендных ставок за площади под вендинговые 

аппараты, банкоматы к удельным арендным ставкам за 

основные площади 
2,47 1,68 3,26 

Отношение удельных арендных ставок за площади 

помещений, сдаваемые в виде блоков, к удельным 

арендным ставкам за основные площади 
0,84 0,77 0,91 

Отношение ставок за вспомогательные помещения и места  

общего пользования к ставкам за основные площади 
0,68 0,50 0,88 

 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта 

Снижение объема рынка вендинговых аппаратов началось в 2016 году в связи с 

ухудшением экономической ситуацией в стране и падением потребительского спроса. В 2015 

году падение рынка составило 23,8%. В 2017 году падение рынка продолжилось и составило 

8,8%. 2018 год стал переломный для рынка вендинга. Рост рынка составил 27,4%. На росте 

показателя сказалось увеличение покупательской активности населения и низкая 

сравнительная база предыдущих двух лет. В 2018 году рост рынка продолжился и составил 

9,7%. 

В рамках проведенного оценщиком анализа рынка на основе выявленных объектов-

аналогов, наиболее сопоставимых по характеристикам с объектом оценки, диапазон стоимости 

арендной платы нежилых помещений в Старооскольском городском округе составляет от 467 

до 767 руб./кв.м.   

 

Источники информации: 

1. Официальный сайт Минэкономразвития России -  http://economy.gov.ru; 

2. Официальный портал Администрации Белгородской области - http://www.beladm.ru; 

3. Анализ коммерческой недвижимости в Белгородской области 

https://zdanie.info/2427/2429/news/10566. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.beladm.ru/
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9. Описание процесса оценки объекта оценки  

в части применения подходов к оценке объекта оценки 

9.1. Последовательность определения стоимости Объекта оценки 

Последовательность приведена в Разделе 3 «Последовательность проведения оценки 

объекта оценки» настоящего Отчета. 

 

9.2. Описание применения подходов к оценке 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 

сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении 

оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, 

но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, 

полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов 

обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком (п.11 ФСО №1). 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. 

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке (п.7 ФС №1). 

 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом 

могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 

прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные 

на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки (пп.12, 13, 14 ФСО 

№1). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода (п.15, 16, 17 ФСО №1). 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 

аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки 

или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными 

стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов 

объектов оценки и (или) для специальных целей (п.18, 19, 20 ФСО №1). 

 



 

 

 

ООО «ГК «АЗИРА» 

Информация о фирме: www.gk-azira.ru 
 

20 

 

9.3 Обоснование (отказ) применения подходов к оценке объекта оценки 

Руководствуясь п.24 раздела «Требования к проведению оценки» ФСО №1 «Общие 

понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297, который гласит: «Оценщик вправе 

самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и 

конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов». 
 

Вывод о применимости вышеописанных подходов для определения рыночной 

стоимости жилого помещения: 

Доходный подход. Доходный подход основан на методах капитализации дохода, 

остатка и предполагаемого использования. 

При расчете рыночной стоимости на объект оценки реализуется в методе прямой 

капитализации. Он позволяет определить рыночную стоимость объекта, зная величину 

арендной платы и ставку капитализации. 

Так как в ходе проведения анализа рынка, к которому относится оцениваемый объект, 

предложений по аренде объектов аналогичных оцениваемому объекту выявлено не было, то 

применение доходного подхода для определения рыночной стоимости объекта невозможно. 

При расчете рыночной стоимости арендных прав на объект оценки реализуется в методе 

обратной капитализации, т.е. позволяет определить величину арендной платы, зная рыночную 

стоимость объекта, ставку капитализации.  

Применяя доходный подход к оценке арендной платы оценщику необходимо 

рассчитать рыночную стоимость объекта затратным и/или сравнительным и/ или доходным 

подходами. 

Для определения рыночной стоимости размера ежемесячной платы по договорам на 

право размещения технологических средств данный подход не применим ввиду отсутствия 

необходимой информации. 

 

Затратный подход. Стоимость объектов определяется затратным подходом с помощью 

следующих методов: поагрегатный (поэлементный) расчет, анализ и индексация затрат, расчет 

по цене однородного объекта. 

Поагрегатный (поэлементный) расчет. Данная методика применима в тех случаях, 

когда оцениваемый объект может быть собран из нескольких составных частей, которые можно 

приобрести, и цены на которые известны на рынке. При этом исходят из того, что сборка 

такого изделия несложна и может быть выполнена самим потребителем. 

Анализ и индексация затрат. Состоит в приведении старой стоимости (цены) объекта 

к современному уровню цен с помощью корректирующих индексов (индексов-дефляторов). 

Если известны ценовые индексы для той группы продукции, к которой относится данный 

объект, за временной интервал от момента старой цены до момента оценки, то осуществляют 

прямое индексирование цены объекта. 

Метод расчета по цене однородных объектов. В рамках данного метода для 

оцениваемого объекта подбирают однородный объект, похожий по конструкции, 

используемым материалам и технологии изготовления. Причем однородный объект может 

иметь совсем другое назначение и применяться в другой отрасли. Однородный объект 

пользуется определенным спросом на рынке, и цена на него известна. 

Для определения рыночной стоимости размера ежемесячной платы по договорам на 

право размещения технологических средств данный подход не применим ввиду отсутствия 

необходимой информации. 
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Сравнительный подход. Преимущество данного подхода состоит в его способности 

учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. Его 

недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных 

объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и 

количественно оценить. Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется 

достаточно и надежная рыночная информация о сопоставимых сделках. 

Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке является 

наличие цен предложений данного сегмента рынка.  

Имеющаяся у оценщика информация позволяет применить данный подход для 

определения рыночной стоимости размера ежемесячной платы по договорам на право 

размещения технологических средств. 

Поэтому в рамках настоящей оценки используется сравнительный подход.  

 



 

 

 

ООО «ГК «АЗИРА» 

Информация о фирме: www.gk-azira.ru 
 

22 

 

10. Расчет рыночной стоимости объекта оценки  

Обоснование выбора используемых методов в рамках сравнительного подхода 

Из методов, основанных на сравнительном подходе, оценщик считает допустимым 

использовать для определения стоимости объекта оценки метод сравнения продаж, так как 

существует достаточное количество информации о сделках с объектами, аналогичными 

оцениваемому. Согласно п.13 ФСО №1 сравнительный подход применяется, когда существует 

достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-

аналогов. Применительно к настоящей оценке на период, сопоставимый с датой проведения 

оценки, указанное условие выполняется, поэтому в рамках сравнительного подхода будет 

использован метод сравнения продаж. 

 

Последовательность определения стоимости нежилого помещения: 

1. Расчет средней стоимости арендной платы за 1 кв.м.; 

2. Обоснование размера корректировок; 

3. Расчет размера ежемесячной платы по договорам на право размещения 

технологических средств оказания услуг (продажа товаров). 

 

1. Расчет средней стоимости арендной платы за 1 кв.м. 

В ходе анализа в целом установлено, что основной применяемой единицей сравнения 

для объектов коммерческой недвижимости является цена за 1 кв.м. В таблице ниже 

представлен расчет средней стоимости 1 кв.м. арендной платы.     

 

№п/

п 

Наименование 

объекта 
Площадь, кв,м. 

Общая 

стоимость, руб. 

Удельная 

стоимость, 

руб/кв.м. 

Источник информации 

1 
Нежилое 

помещение 
17 10 000 588 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/sdam_ofisnoe_pomeschen

ie_svobodnogo_naznacheni

ya_1643392349 

2 
Нежилое 

помещение 
10 5 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_10_

m_110052041 

3 
Нежилое 

помещение 
20 10 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_20_m_1318

046855 

4 
Нежилое 

помещение 
15 11 500 767 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_15_

m_1485412104 

5 
Нежилое 

помещение 
10 5 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofis_10_m_1349925577 

6 
Нежилое 

помещение 
16,6 9 000 542 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_16.

6_m_1117753794 

7 
Нежилое 

помещение 
18 10 000 556 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/areda_v_biznesstsentre_o

skol_1089395166 

http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_10_m_110052041
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_10_m_110052041
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_10_m_110052041
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_10_m_110052041
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1318046855
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_15_m_1485412104
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_15_m_1485412104
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_15_m_1485412104
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_15_m_1485412104
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_10_m_1349925577
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_10_m_1349925577
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_10_m_1349925577
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_16.6_m_1117753794
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_16.6_m_1117753794
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_16.6_m_1117753794
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_16.6_m_1117753794
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/areda_v_biznesstsentre_oskol_1089395166
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/areda_v_biznesstsentre_oskol_1089395166
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/areda_v_biznesstsentre_oskol_1089395166
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/areda_v_biznesstsentre_oskol_1089395166
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8 
Нежилое 

помещение 
40 20 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_40_

m_1284542092 

9 
Нежилое 

помещение 
13 6 500 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_13_kv_5975

81187 

10 
Нежилое 

помещение 
15 7 000 467 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_15_m_1783

654475 

11 
Нежилое 

помещение 
9,5 5 000 526 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_9.5_m_1774

017280 

12 
Нежилое 

помещение 
20 12 000 600 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofis_20_m_1785936496 

13 
Нежилое 

помещение 
17,5 8 750 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/ofisnoe_pomeschenie_17.

5_m_1820581247 

14 
Нежилое 

помещение 
20 10 000 500 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/pomeschenie_svobodnog

o_naznacheniya_20_m_1796

062942 

15 
Нежилое 

помещение 
15 10 000 667 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/sdam_pomeschenie_svob

odnogo_naznacheniya_15.00

_m_1811688293 

16 
Нежилое 

помещение 
17 10 000 588 

www.avito/staryy_oskol/ko

mmercheskaya_nedvizhimo

st/sdam_ofisnoe_pomeschen

ie_svobodnogo_naznacheni

ya_1643392349 

Среднее значение 547 

    

2. Обоснование размера корректировок 

Рынок аренды площадей под размещение терминалов, кофе-аппаратов, банкоматов 

имеет ряд отличительных особенностей. Как показал анализ данных, размещенных в открытых 

источниках, арендная плата за такие места зависит от проходимости места, в результате чего 

арендная плата за такие объекты может ставиться в зависимость от оборота арендатора. 

Исследование показало, что площади под размещение терминалов, кофе-аппаратов и 

т.п. сдаются в аренду по ставке, превышающей удельную величину ставки торговых площадей 

в том же здании. При этом существует разница в арендных ставках за площади под терминалы 

(банкоматы) и под торговые (вендинговые) аппараты: за платежные терминалы ставка, как 

правило, выше. Таким образом, в рамках настоящей оценки применяется поправка на тип 

площади. 

 

http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_40_m_1284542092
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_40_m_1284542092
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_40_m_1284542092
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_40_m_1284542092
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_13_kv_597581187
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15_m_1783654475
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_9.5_m_1774017280
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_1785936496
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_1785936496
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_1785936496
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_17.5_m_1820581247
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_17.5_m_1820581247
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_17.5_m_1820581247
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_17.5_m_1820581247
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_20_m_1796062942
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_15.00_m_1811688293
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
http://www.avito/staryy_oskol/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_ofisnoe_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1643392349
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Тип площади. Величина корректировки на типа площади объектов определяется на 

основании Таблицы 108 (стр.210) «Справочника оценщика недвижимости - 2018. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2018) 

 
Наименование коэффициента Среднее 

значение 
Расширенный интервал 

Отношение арендных ставок за площади под терминалы, 

банкоматы к удельным арендным ставкам за основные 

площади 
2,69 1,86 3,52 

Отношение арендных ставок за площади под вендинговые 

аппараты, банкоматы к удельным арендным ставкам за 

основные площади 
2,47 1,68 3,26 

Отношение удельных арендных ставок за площади 

помещений, сдаваемые в виде блоков, к удельным 

арендным ставкам за основные площади 
0,84 0,77 0,91 

Отношение ставок за вспомогательные помещения и места 

общего пользования к ставкам за основные площади 
0,68 0,50 0,88 

 

3.Расчет размера ежемесячной платы по договорам на право размещения 

технологических средств оказания услуг (продажа товаров) 

 

№

п/п 
Наименование объекта оценки 

Среднее 

значение 1 кв.м. 

арендной платы 

Размер 

корректировки на 

тип площади 

Размер ежемесячной 

платы по договорам 

на право размещения 

технологических 

средств 

1 
Автоматы по продаже горячих 

негазированных напитков (чай, кофе) 
547 2,47 1 350  

2 

Автоматы по продаже холодных 

негазированных напитков (сок, 

молоко и молочные напитки, вода) 

547 2,47 1 350  

3 
Автоматы по продаже холодных 

газированных напитков 
547 2,47 1 350  

4 

Автоматы по продаже 

замороженноьй продукции, 

мороженого 

547 2,,47 1 350  

5 
Автоматы по продаже овощей и 

фруктов 
547 2,47 1 350  

6 
Автоматы по продаже снековой 

продукции в упаковке 
547 2,47 1 350  

7 Автоматы по продаже бахил 547 2,47 1 350. 

8 
Автоматы по продаже медицинских 

товаров, средств личной гигиены 
547 2,47 1 350  

9 

Автоматы по продаже книг, 

журналов, газет, дисков с видео и 

аудипроизведениями 

547 2,47 1 350  

10 
Автоматы по продаже сувенирной 

продукции 
547 2,47 1 350  

11 
Автоматы по продаже игрушек для 

детей 
547 2,47 1 350  

12 
Автоматы по продаже других 

непродовольственных товаров 
547 2,47 1 350  

13 Банкоматы 547 2,69 1 470  

14 

Терминалы по приему платежей за 

услуги мобильной связи и другие 

услуги 

547 2,69 1 470  
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№

п/п 
Наименование объекта оценки 

Среднее 

значение 1 кв.м. 

арендной платы 

Размер 

корректировки на 

тип площади 

Размер ежемесячной 

платы по договорам 

на право размещения 

технологических 

средств 

15 

Терминалы по продаже билетов 

авиационного, железнодорожного 

транспорта 

547 2,69 1 470  

16 Музыкальные вендинговые аппараты  547 2,47 1 350  

17 
Многофункциональные устройства 

для средств мобильной связи 
547 2,69 1 470  

18 Вендинговые копиральные автоматы  547 2,47 1 350  

19 Информационные киоски, панели 547 0,84 460  

20 Антенно-фидерные устройства 547 2,69 1 470  

21 Оборудование сетей связи 547 0,68 370  
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11. Согласование результатов оценки 

В итоговом согласовании каждому из результатов, полученных при использовании 

разных подходов, придается свой вес. Логически обоснованное численное значение весовой 

характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов как цель оценки и 

используемое определение стоимости, количество и качество данных, подкрепляющий 

каждый примененный метод. Выбор значений весовых коэффициентов определяется, кроме 

того, степенью доверия Оценщика к результатам расчетов тем или иным методом оценки, 

которая, в свою очередь, обусловлена обоснованностью и правомерностью применения 

каждого метода, достоверностью исходных данных. 

Оценщик считает, что использованный сравнительный подход полноценно отражает 

значение рыночной стоимости размера ежемесячной платы по договорам на право 

размещения технологических средств, удельный вес присваивается равный 1. 

 
 

Наименование объекта 

Затратный подход, 

руб. 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

№ 

п/п 

Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке размера ежемесячной платы по договорам 

на право размещения технологических средств оказания услуг 

(продажи товаров) в объектах муниципальной собственности, 

руб./месяц 

1 
Автоматы по продаже горячих 

негазированных напитков (чай, кофе) 
не применялся 1 350  не применялся 

2 

Автоматы по продаже холодных 

негазированных напитков (сок, молоко и 

молочные напитки, вода) 

не применялся 1 350  не применялся 

3 
Автоматы по продаже холодных 

газированных напитков 
не применялся 1 350  не применялся 

4 
Автоматы по продаже замороженной 

продукции, мороженого 
не применялся 1 350  не применялся 

5 
Автоматы по продаже овощей и 

фруктов 
не применялся 1 350  не применялся 

6 

Автоматы по продаже снековой 

продукции в упаковке (шоколад, 

печенье, чипсы, орешки и т.д.) 

не применялся 1 350  не применялся 

7 Автоматы по продаже бахил не применялся 1 350. не применялся 

8 
Автоматы по продаже медицинских 

товаров, средств личной гигиены 
не применялся 1 350  не применялся 

9 

Автоматы по продаже книг, журналов, 

газет, дисков с видео- и 

аудиопроизведениями 

не применялся 1 350  не применялся 

10 
Автоматы по продаже сувенирной 

продукции 
не применялся 1 350  не применялся 

11 
Автоматы по продаже игрушек для 

детей 
не применялся 1 350  не применялся 

12 
Автоматы по продаже других 

непродовольственных товаров 
не применялся 1 350  не применялся 

13 Банкоматы не применялся 1 470  не применялся 

14 
Терминалы по приему платежей за 

услуги мобильной связи и другие услуги 
не применялся 1 470  не применялся 

15 

Терминалы по продаже билетов 

авиационного, железнодорожного, 

автомобильного транспорта 

не применялся 1 470  не применялся 

16 Музыкальные вендинговые автоматы не применялся 1 350  не применялся 

17 
Многофункциональные устройства для 

средств мобильной связи 
не применялся 1 470  не применялся 
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Наименование объекта 

Затратный подход, 

руб. 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

№ 

п/п 

Результаты оценки, полученные при применении различных 

подходов к оценке размера ежемесячной платы по договорам 

на право размещения технологических средств оказания услуг 

(продажи товаров) в объектах муниципальной собственности, 

руб./месяц 

18 Вендинговые копировальные аппараты не применялся 1 350  не применялся 

19 Информационные киоски, панели не применялся 460  не применялся 

20 Антенно-фидерные устройства не применялся 1 470  не применялся 

21 Оборудование сетей связи не применялся 370  не применялся 

 

Заключение о величине рыночной стоимости объекта оценки 

Проведенные анализ и расчёты позволяют сделать вывод о том, размер ежемесячной 

платы по договорам на право размещения технологических средств оказания услуг (продажи 

товаров) в объектах муниципальной собственности, с учётом всех допущений, ограничений и 

округления, на дату оценки, без учёта НДС составляет: 

№ п/п Наименование объекта 

Размер ежемесячной платы по договорам на 

право размещения технологических средств 

оказания услуг (продажи товаров) в объектах 

муниципальной собственности, руб./месяц 

1 
Автоматы по продаже горячих негазированных 

напитков (чай, кофе) 
1 350  

2 
Автоматы по продаже холодных негазированных 

напитков (сок, молоко и молочные напитки, вода) 
1 350  

3 
Автоматы по продаже холодных газированных 

напитков 
1 350  

4 
Автоматы по продаже замороженной продукции, 

мороженого 
1 350  

5 Автоматы по продаже овощей и фруктов 1 350  

6 
Автоматы по продаже снековой продукции в 

упаковке (шоколад, печенье, чипсы, орешки и т.д.) 
1 350  

7 Автоматы по продаже бахил 1 350. 

8 
Автоматы по продаже медицинских 

товаров, средств личной гигиены 
1 350  

9 
Автоматы по продаже книг, журналов, газет, 

дисков с видео- и аудиопроизведениями 
1 350  

10 Автоматы по продаже сувенирной продукции 1 350  

11 Автоматы по продаже игрушек для детей 1 350  

12 
Автоматы по продаже других 

непродовольственных товаров 
1 350  

13 Банкоматы 1 470  

14 
Терминалы по приему платежей за услуги 

мобильной связи и другие услуги 
1 470  

15 
Терминалы по продаже билетов авиационного, 

железнодорожного, автомобильного транспорта 
1 470  

16 Музыкальные вендинговые автоматы 1 350  

17 
Многофункциональные устройства для средств 

мобильной связи 
1 470  

18 Вендинговые копировальные аппараты 1 350  

19 Информационные киоски, панели 460  

20 Антенно-фидерные устройства 1 470  

21 Оборудование сетей связи 370  
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12. Приложения 

12.1. Основные понятия, используемые в отчете об оценке 

Оценочная деятельность. Под оценочной деятельностью понимается деятельность 

субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении Объектов 

оценки рыночной или иной стоимости (Ст.3 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 

Оценка. Наука о стоимости, часть экономического анализа, опирающаяся на 

определенные научные принципы и методологическую базу. Является сочетанием 

математических методов и субъективных суждений оценщика, основанных на его 

профессиональном опыте. 

Задачи оценки. Проведение тех или иных финансовых операций или 

предпринимательских сделок, а также учет имущественных ценностей. Оценка стоимости 

проводится при купле-продаже, налогообложении, страховании, приватизации, наследовании, 

аренде и т.д.  

Цель оценки. Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид 

которой определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования 

результата оценки (п. 3 ФСО № 2). 

Дата определения стоимости (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по 

состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки (п. 8 ФСО №1). 

Заказчик. Субъекты Российской Федерации, муниципальные образования, 

юридические лица или физические лица, использующие, приобретающие, заказывающие, 

либо имеющие намерение воспользоваться услугами по оценке. 

Оценщик. Юридическое лицо или гражданин-предприниматель, оказывающие услуги 

по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения 

доказательственного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской 

Федерации об оценочной деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом 

оценки, нормативными правовыми актами уполномоченного федерального органа, 

осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной 

деятельности, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными 

саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, 

подготовивший отчет (п. 3 ФСО № 3). 

Объект оценки. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении 

которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте (п. 3 ФСО №1). 

Рыночная стоимость объекта оценки – это 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; 
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 платеж за объект оценки выражен в денежной форме (Ст. 3, Федерального закона от 29 

июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 

Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее 

вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции 

объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, 

когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества (п.8 ФСО №1). 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая, или уплачиваемая 

участниками  в результате совершенной или планируемой сделки (п.4 ФСО №1). 

Право собственности. Согласно Гражданскому Кодексу РФ право собственности 

включает право 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 в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

Собственность. Юридическое понятие, представляющее собой совокупность прав 

владения. Для того, чтобы различать собственность как материальное понятие и собственность 

как юридический термин, как правило, к юридическому термину добавляется: право 

собственности. Слово «собственность», употребляемое без дополнительных уточнений, может 

относиться как к движимому, так и недвижимому имуществу.  

Имущество является юридическим понятием, которое охватывает все интересы, права и 

выгоды, связанные с собственностью. Имущество состоит из частных прав собственности, 

которые дают собственнику право на интересы в том, что находится в собственности. Для того 

чтобы различать недвижимость как физический объект и собственность на него в 

юридическом смысле, собственность на недвижимость называют недвижимым имуществом. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке (п. 7 ФСО № 1). 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 

или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 

проверки оценщиком в процессе оценки (п. 9 ФСО №1). 

Ограничивающие условия - это ограничения, налагаемые на оценку. 

Ограничивающие условия могут быть наложены: 

 клиентами (например, там, где оценщику не разрешается полностью исследовать один 

или большее число значимых факторов, которые, возможно, повлияют на оценку);  

 самим оценщиком (например, там, где клиент не может опубликовать весь Отчет об 

оценке или какую-либо его часть либо сертификат оценки без предварительного письменного 

одобрения оценщиком формы и контекста, в котором он может появиться) местным 

законодательством. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 

требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» (п.5, 

ФСО №1). 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках одного из подходов к оценке (п.6 ФСО №1) 
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12.2. Копии источников информации 
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12.3. Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика.  
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12.5. Копии документов, устанавливающих качественные и количественные 

характеристики объекта оценки 
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