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1 Задание на оценку 

Объектом оценки выступает квартира, общей площадью 246,34 кв. м, расположенная по ад-
ресу: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Краснодар, Западный округ, ул. Кубанская 
Набережная, дом № 6, кв. 20. 

 
Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации его частей. 
Объект оценки частей не имеет. 
 
Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оцен-

щика документы, содержащие такие характеристики: 

 Свидетельство о государственной регистрации права № 22 АД 386427 от 10.12.2007 г.; 

 Определение Арбитражного суда Краснодарского края № А32-39094/2015-4/9Б от 
04.10.2018 г.; 

 Технический паспорт № 20 от 22.05.2007 г. 

Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки. 
Собственность Сухоноса Григория Анатольевича. 
 
Ограничения (обременения) прав. 
Ипотека в силу закона. 
 
Цель оценки. 
Определение стоимости объекта оценки. 
 
Предполагаемое использование результатов оценки. 
Для реализации имущества. 
 
Вид стоимости. 
Рыночная. 
 
Дата оценки: 
02.11.2018 г. 

 
Допущения, на которых должна основываться оценка 
В процессе оценки Оценщик может вводить допущения в отношении объекта оценки в рамках 

существующего законодательства РФ, которые отражаются в отчёте об оценке. 
Исходя из предполагаемого использования результатов оценки имеющиеся ограничения 

(обременения) не учитываются. 
Границы интервалов, в которых может находиться значение рыночной стоимости, не приво-

дятся. 
 

2 Применяемые стандарты оценки 

При определении рыночной стоимости объекта оценки используются следующие стандарты 
оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведе-
нию оценки (ФСО № 1)», утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 
№ 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утверждённый 
Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчёту об оценке (ФСО № 3)», утверждённый 
Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утверждённый Прика-
зом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года за № 611; 



 

 

4 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «МСО», утверждённые Наблю-

дательным советом Ассоциации «МСО», Протокол № 19 от 11.07.2016 г. 

3 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

В процессе проведения оценки и подготовки настоящего отчёта Оценщик исходил из того, что 
предоставленная Заказчиком информация является точной и правдивой. Оценщик не несёт ответ-
ственности за достоверность предоставленной Заказчиком информации. 

Исходные данные, использованные Оценщиком при проведении оценки, были получены из 
надёжных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать 
абсолютную точность, поэтому на источники информации делаются ссылки. 

Оценщик не проводит юридическую экспертизу и иные исследования юридических прав и обя-
занностей Заказчика, кроме анализа факта наличия правоустанавливающих и правоподтверждаю-
щих документов на данный объект оценки, включая анализ ограничений (обременений) объектов 
оценки, исходя из предоставленной Заказчиком информации. 

Согласно профессиональным стандартам, Оценщик сохранит конфиденциальность в отноше-
нии информации, полученной от Заказчика или полученной и рассчитанной в ходе исследования в 
соответствии с задачами оценки. 

При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих 
на стоимость объекта оценки, которые невозможно изучить путём изучения предоставленной Оцен-
щику документации. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных факторов, 
либо в случае их последующего обнаружения. 

В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в отношении 
оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременении), а также экологического загряз-
нения оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений 
(обременении) и загрязнений. 

Исходя из предполагаемого использования результатов оценки имеющиеся ограничения 
(обременения) не учитываются. 
 

4 Сведения о заказчике оценки и об оценщике, подписавшем отчёт 
об оценке 

ФИО заказчика. 
Сухонос Наталья Олеговна, в лице Финансового управляющего Мухи Сергея Александро-

вича. 
Почтовый адрес: г. Краснодар, ул. Сормовская, 204/5, кв. 31. 
Сведения об оценщике (оценщиках), подписавшем (подписавших) отчёт об оценке. 
ФИО оценщика, контактная информация. 
Клименко Татьяна Юрьевна, почтовый адрес: 350051, г. Краснодар, ул. Монтажников, дом  ¼, 

8-861-220-60-42, info@fineka.ru. 
Место нахождения Оценщика. 
В период проведения оценки Оценщик находился в офисе ООО «Экспертная компания 

«ФИНЭКА» по адресу город Краснодар, ул. Монтажников, дом ¼. 
Сведения о членстве в саморегулируемой организации оценщиков. 
Член саморегулируемой организации оценщиков, включён в реестр членов Ассоциации 

«МСО» за регистрационным № 1457 (Выписка из реестра СРО оценщиков Ассоциации «МСО» от 
08.10.2018 г.). 

Место нахождения Ассоциации «МСО»: 344022, Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, 
ул. М. Горького, д. 245/26. 

Сведения о квалификации оценщика. 
Диплом о профессиональной переподготовке Частного образовательного учреждения выс-

шего образования «Южный институт менеджмента» регистрационный номер 4486-О от 
21.12.2017  г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности «Оценка недвижимости» 
№009141-1 от 04.04.2018 г. 

Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика. 
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Страховой полис АО «Альфа Страхование» 3691R/776/01459/8, срок действия полиса 
01.08.2018 г. - 31.07.2019 г. на 300 000 рублей. 

 
Сведения о независимости оценщика. 
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или ра-

ботником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 
оценки, не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав в отношении объекта оценки вне до-
говора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика, 
такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 
оценщика, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки 
объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определе-
нию при проведении оценки объекта оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой вели-
чины стоимости объекта оценки. 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик (и) заключил(и) трудовой договор 
Организационно-правовая форма и полное наименование. 
Общество с ограниченной ответственностью «Экспертная компания «ФИНЭКА» 
ОГРН: 1132310005882, дата присвоения ОГРН: 13.05.2013 г. 
Место нахождения: 350051, г. Краснодар, ул. Монтажников, дом 1/4. 
Обязательства по дополнительному обеспечению обязанности оценщика. 
Дополнительная ответственность юридического лица предусмотрена и застрахована в 

АО «Альфа Страхование» полис 3691R/776/01541/7, срок действия полиса 13.12.2017 г. - 
12.12.2018  г. на 100 000 000 рублей. 

Сведения о независимости юридического лица. 
Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 

юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно по-
влиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение 
круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

Юридическое лицо не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффи-
лированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от ито-
говой величины стоимости объекта оценки. 

Информация обо всех привлечённых к проведению оценки и подготовке отчёта об 
оценке организациях и специалистах. 

Не привлекались. 
 

5 Основные факты и выводы 

Основание для проведения оценки: Договор № 310/1 от 02.11.2018 г. 
 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки. 
Объектом оценки выступает квартира, общей площадью 246,34 кв. м, расположенная по ад-

ресу: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Краснодар, Западный округ, ул. Кубанская 
Набережная, дом № 6, кв. 20. 

 
Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки. 
Собственность Сухоноса Григория Анатольевича. 
 
Ограничения (обременения) прав: ипотека в силу закона. 
 
Таблица 1. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке. 

Затратный подход, руб. Не применялся 

Сравнительный подход, руб. 35 000 000 

Доходный подход, руб. Не применялся 
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Итоговая величина стоимости объекта оценки 
Проведённый анализ рынка, а также произведённые расчёты позволяют сделать вывод о том, 

что по состоянию на 02 ноября 2018 года, рыночная стоимость квартиры, общей площадью 246,34 
кв. м, расположенной по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Краснодар, Запад-
ный округ, ул. Кубанская Набережная, дом № 6, кв. 20, составляет:  

 
35 000 000 (RUB) 

Тридцать пять миллионов рублей 
 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 
Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут использовать Отчёт 

(или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором на проведение оценки. 
Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, эконо-
мических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого 
объекта. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в настоящем отчёте, может быть 
признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составле-
ния отчёта об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления пуб-
личной оферты прошло не более 6 (шести) месяцев. 

Отчёт об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 
объекта оценки и не является гарантией того, что он будет продан на свободном рынке по цене, 
равной стоимости, указанной в данном отчёте. 

При проведении расчётов полученные значения округляются до рублей. Итоговое значение 
рыночной стоимости округляется до сотен тысяч рублей. 

Границы интервалов, в которых может находиться значение рыночной стоимости, не приво-
дятся. 

 
Оценщик 
Клименко Татьяна Юрьевна    ______________________________ 
Порядковый номер отчета: 310/1 
Дата составления отчета: 02.11.2018 г. 

 

6. Описание объекта оценки с указанием перечня документов, ис-
пользуемых оценщиком (оценщиками) и устанавливающих количествен-
ные и качественные характеристики объекта оценки  

Объектом оценки выступает квартира, общей площадью 246,34 кв. м, расположенной по ад-
ресу: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Краснодар, Западный округ, ул. Кубанская 
Набережная, дом № 6, кв. 20. 

 
Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характери-

стики объекта оценки: 

 Свидетельство о государственной регистрации права № 22 АД 386427 от 10.12.2007 г.; 

 Определение Арбитражного суда Краснодарского края № А32-39094/2015-4/9Б от 
04.10.2018 г.; 

 Технический паспорт № 20 от 22.05.2007 г. 

Квартира находится в собственности Сухоноса Григория Анатольевича. 
 
Ограничения (обременения) прав: ипотека в силу закона. 

 
Таблица 2. Краткое описание основных характеристик квартиры. 

Год постройки 2006 

Физический износ, % 10 
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Адрес 
Российская Федерация, Краснодарский край, г. Краснодар, 
Западный округ, ул. Кубанская Набережная, дом № 6, кв. 

20 

Тип дома Кирпичный 

Количество комнат 5 

Этаж 12 

Этажность 12 

Площадь помещений, кв. м 

Площадь общая 246,34 

Площадь общая с учетом летних помеще-
ний 

324,42 

Площадь летних помещений 78,08 

Площадь жилая 93,27 

Площадь кухни 17,11 

Площадь вспомогательных помещений 153,07 

Наименование конструктивного элемента 
Описание конструктивных элементов (материал, кон-
струкция или система, отделка и прочее) 

Наружные стены (материал) Кирпич 

Перегородки (материал) Блоки 

Перекрытия (материал) Железобетонные 

Полы   

а) в жилых комнатах Паркет 

б) в кухне Плитка 

в) в ванной Плитка 

г) в других помещениях Плитка 

Проёмы   

оконные Металлопластиковые 

дверные Деревянные 

Отделка стен   

а) в жилых комнатах Покраска 

б) в кухне Покраска 

в) в ванной Покраска 

г) в других помещениях Покраска 

Отделка потолков   

а) в жилых комнатах Натяжной потолок 

б) в кухне Натяжной потолок 

в) в ванной Натяжной потолок 

г) в других помещениях Натяжной потолок 

Электро и сантехнические устройства   

Холодное водоснабжение Централизованное 

Горячее водоснабжение Централизованное 

Электричество Скрытая проводка 

Отопление Централизованное 

Канализация Общесплавная 

Лоджия/балкон Балкон и терраса 

Дополнительная существенная информа-
ция  

Сноса и реконструкции дома не предполагается 

Состояние объекта (субъективная 
оценка) 

Высококачественная отделка, проведение отделочных ра-
бот не требуется 

Состояние подъезда (субъективная 
оценка) 

Очень хорошее 

Вид из окон ДС «Олимп», многоэтажные дома 

Данные о перепланировке Нет 

Фасад здания 
Здание в целом, помещения общего пользования, кори-
доры, лестницы находятся в очень хорошем состоянии 

Качество и обустройство двора 
Охраняемая территория, консьерж, асфальтированные 
дворовые проезды 

Парковочные места для а/м Стихийная по периметру 

Застройка района в целом 
Жилая застройка, магазины, ПКиО им. 30-летия Победы, 
ДС « Олимп» 
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Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта: 270 м.  
 

Карта-схема расположения жилого дома, в котором расположена оцениваемая квартира. 
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Источник: https://yandex.ru/maps 
 

Фотоматериал (Дата осмотра: 02.11.2018 г.)  
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Техническое состояние здания (физический износ) на дату осмотра определено на основании 
предоставленной документации и визуального осмотра в соответствии со шкалой экспертных оце-
нок технического состояния зданий, сооружений, машин и оборудования, транспортных средств 
(Источник: Приказ Росстата от 03.07.2015 N 296 «Об утверждении статистического инструментария 
для организации федерального статистического наблюдения за наличием и движением основных 
фондов (средств) и других нефинансовых активов»). 

 
Таблица 3. Шкала экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, машин и 

оборудования, транспортных средств. 

Оценка техни-
ческого состоя-
ния объектов 

Характеристика технического со-
стояния для зданий и сооруже-

ний 

Характеристика технического состо-
яния машин, оборудования, транс-
портных средств, инструмента, ин-

вентаря 

Примерная сте-
пень фактиче-

ского износа, % 

1 - Отличное 
«Почти новое» здание/сооружение, 
только что сданное в эксплуатацию 

«Почти новый объект», в отличном со-
стоянии. Возможны лишь приработоч-

ные отказы 
до 5 

2 - Очень хоро-
шее 

Мелкие повреждения, как во внут-
ренних помещениях, так и снаружи 

(не требуется ремонта) 

Безотказно работающий объект, после 
недолгой эксплуатации, без выявлен-

ных дефектов и неисправностей 
от 5 до 15 

3 - Хорошее 

Мелкие повреждения, как во внут-
ренних помещениях, так и снаружи, 
в т. ч. инженерных коммуникаций 

(требуется проведение косметиче-
ского ремонта) 

Объект с небольшими дефектами экс-
плуатации, которые не ограничивают 
его работоспособность. Объект после 
капитального ремонта, в хорошем со-

стоянии 

от 15 до 30 

4 - Удовлетвори-
тельное 

Повреждения, как во внутренних по-
мещениях, так и снаружи, в т. ч. ин-
женерных коммуникаций (требуется 

проведение не только косметиче-
ского ремонта, но и замены отдель-
ных элементов или их капитальный 

ремонт: например, замена окон, 
дверей, сантехники, капитальный 

ремонт кровли и т.д.) 

Объект в удовлетворительном состоя-
нии. Могут быть некоторые ограниче-
ния в выборе режимов работы, устра-

няемые при межремонтном обслужива-
нии или текущем ремонте 

от 30 до 50 

5 - Плохое 
Требуется проведение капиталь-

ного ремонта всего здания/сооруже-
ния 

При работе объекта наблюдаются от-
казы, для ликвидации которых требу-

ются внеплановые ремонты. Есть огра-
ничения на выбор режимов работы и 

максимальные нагрузки 

от 50 до 75 

6 - Неудовлетво-
рительное 

Здание/сооружение оказалось не 
пригодно для эксплуатации в суще-
ствующем виде и подлежит модер-
низации, реконструкции или сносу 

Объект работает с частыми отказами, 
негодно к применению по основному 
назначению в существующем виде, 

требует капитального ремонта, модер-
низации или ликвидации 

от 75 до 100 
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Анализ наиболее эффективного использования. 
Исходя из объёмно-планировочных и конструктивных решений и документального назначе-

ния, оценщик считает, что максимально продуктивным, физически возможным, юридически разре-
шённым и финансово оправданным является использование объекта оценки в качестве жилой 
квартиры. 

 

7 Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также 
внешних факторов, влияющих на его стоимость 

Мониторинг Тенденции развития в секторах экономики Российской Федерации в ян-
варе-сентябре 2018 года. 

Основной вклад в замедление роста в августе внесло резкое ухудшение годовой динамики 
сельского хозяйства (-10,8 % г/г после слабого роста в июне-июле). Снижение выпуска сельскохо-
зяйственной продукции в августе было обусловлено негативной динамикой растениеводства из-за 
снижения урожайности и сокращения посевных площадей ряда культур по сравнению с 2017 годом. 
По данным Росстата, сбор зерновых и зернобобовых в сельскохозяйственных организациях по со-
стоянию на 1 сентября был на 14,1 % ниже, чем на аналогичную дату прошлого года, сахарной 
свеклы – на 23,5 %. Кроме того, вклад в ухудшение годовой динамики растениеводства внесла 
высокая база августа прошлого года, когда из-за смещения календарного графика уборки урожая 
наблюдался догоняющий рост сбора основных сельскохозяйственных культур. Слабые показатели 
растениеводства в августе не были компенсированы ростом выпуска животноводческой продукции, 
который замедляется на протяжении нескольких месяцев подряд.  

Помимо сельского хозяйства, снижение годовых темпов роста в августе продемонстрировали 
грузооборот транспорта (2,5 % г/г после 4,1 % г/г в июле) и промышленное производство (2,7 % г/г 
после 3,9 % г/г в июле). В строительстве по-прежнему наблюдается стагнация (-0,8 % г/г в августе 
после -0,7 % г/г в июле). Темпы роста оборота розничной торговли в августе незначительно увели-
чились по сравнению с предыдущим месяцем (2,8% г/г и 2,7 % г/г2 соответственно). 

Ускорение роста выпуска добывающей промышленности (до 4,5 % г/г в августе с 3,2 % г/г в 
июле) было обусловлено в первую очередь позитивной динамикой нефтяной отрасли в результате 
изменения параметров сделки ОПЕК+ в конце июня. По данным Минэнерго России, среднесуточ-
ная добыча сырой нефти выросла до 11,21 млн. баррелей в июле и августе после 10,98 млн. бар-
релей в среднем за первое полугодие. Производство сжиженного природного газа продолжает де-
монстрировать двузначные годовые темпы роста. В то же время рост добычи естественного при-
родного газа, по данным Росстата, в августе замедлился до 0,1 % г/г с 5,9 % г/г в июле. Ухудшение 
годовой динамики по данному виду деятельности обусловлено в том числе высокой базой августа 
прошлого года, когда наблюдался рост спроса на российский трубопроводный газ со стороны зару-
бежных потребителей из-за аномальной жары в ряде европейских стран.  

Рост обрабатывающей промышленности в августе замедлился до 2,2 % г/г по сравнению с 
4,6 % г/г в июле. По-прежнему высокие темпы роста демонстрировали химическая и пищевая про-
мышленность, деревообработка, производство прочей неметаллической минеральной продукции. 
Позитивная динамика наблюдается и в машиностроительном комплексе (в августе выпуск увели-
чился на 10,0 % г/г, за период с начала года – на 6,0 % г/г). В то же время металлургическая отрасль, 
динамика которой в последние месяцы демонстрирует повышенную волатильность, в августе 
снова внесла отрицательный вклад в рост обрабатывающей промышленности.  

Медианный темп роста обрабатывающей промышленности, который позволяет сгладить вли-
яние на ее динамику «локальных» факторов, в августе снизился до 1,2 % г/г с 3,0 % г/г месяцем 
ранее. 
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Таблица 4. Основные экономические и социальные показатели Российской Федерации в ян-
варе-сентябре 2018 года. 

Характеристика 
Сентябрь 

2018г. 

В % к Январь- 
Сентябрь 

2018г. 
в % к 

Январю-
Сен-

тябрю 
2017г. 

Справочно 

Сен-
тябрю 
2017г. 

Августу 
2018г. 

Сентябрь 2017г. в % к 
Январь-

сентябрь 
2017г.в % 
к январю-
сентябрю 

2016г. 

Сен-
тябрю 
2016г. 

Августу 
2017г. 

Валовой внутренний продукт, млрд. 
рублей 

47086,01) 101,72)   101,63)   

Индекс выпуска товаров и услуг по ба-
зовым видам экономической деятельно-
сти 

 100,6 107,6 102,2 104,2 108,3 103,1 

Индекс промышленного производства4)  102,1 102,5 103,0 103,5 103,1 103,3 

Продукция сельского хозяйства, млрд. 
рублей 

1129,4 94,0 181,5 96,7 108,8 171,3 103,5 

Грузооборот транспорта, млрд. т-км 462,6 101,9 97,9 102,9 102,9 98,5 106,7 

в том числе железнодорожного транс-
порта 

209,7 102,9 96,0 104,4 104,4 97,6 106,6 

Объем услуг в сфере телекоммуника-
ций, млрд. рублей 

146,9 100,9 99,6 100,6 97,9 100,3 97,8 

Оборот розничной торговли, млрд. руб-
лей 

2724,8 102,2 98,9 102,6 103,1 99,5 100,5 

Объем платных услуг населению, млрд. 
рублей 

794,1 102,4 99,1 102,8 100,1 99,3 100,2 

Внешнеторговый оборот, млрд. долла-
ров США 

59,15) 114,76) 106,57) 120,48) 123,96) 113,17) 126,88) 

в том числе: 
экспорт товаров 

37,4 128,7 108,7 128,2 125,9 117,8 126,7 

импорт товаров 21,6 96,5 102,9 108,9 121,5 107,5 126,9 

Инвестиции в основной капитал, млрд. 
рублей 

5961,49) 103,22)   103,63)   

Индекс потребительских цен   103,4 100,2 102,5 103,0 99,9 104,1 

Индекс цен производителей промыш-
ленных товаров4)  

 114,4 101,3 110,8 106,8 102,4 107,5 

Реальные располагаемые денежные 
доходы10) 

 98,5 100,0 101,711) 99,1 100,7 97,511) 

Среднемесячная начисленная заработ-
ная плата работников организаций: 

       

номинальная, рублей 4220010) 110,810) 102,010) 111,110) 107,4 102,6 106,9 

реальная   107,210) 101,810) 108,410) 104,3 102,8 102,7 

Общая численность безработных (в 
возрасте 15 лет и старше), млн. чело-
век 

3,4 89,9 97,9 91,5 95,012 100,6 93,212) 

Численность официально зарегистриро-
ванных безработных (по данным 
Роструда), млн. человек 

0,6 88,7 95,6 86,8 84,9 94,7 85,2 

 
Данные за I полугодие 2018г. (первая оценка). 
2) I полугодие 2018г. в % к I полугодию 2017 года. 
3) I полугодие 2017г. в % к I полугодию 2016 года. 
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 август 2018 года. 
6) Август 2018г. и август 2017г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 
7) Август 2018г. и август 2017г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 
8) Январь-август 2018г. и январь-август 2017г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически дей-

ствовавших ценах. 
9) Данные за I полугодие 2018 года. 
10) Оценка. 
11) 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-сентябре 2018г. в % к январю-сентябрю 2017г. составили 
101,1%, в январе-сентябре 2017г. в % к январю-сентябрю 2016г. - 98,1%. 

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

http://www.gks.ru/bgd/regl/b18_01/Main.htm. 
 
Об итогах социально-экономического развития Краснодарского края в первом полуго-

дии 2018 года. 

Оперативные статистические данные за I полугодие 2018 года свидетельствуют об улучше-
нии социально-экономической ситуации в крае. Большинство отраслей экономики демонстрируют 
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положительную динамику. При этом промышленность, сельское хозяйство, транспортировка и хра-
нение, оптовая и розничная торговля показали более высокие темпы роста, чем по итогам квар-
тала. 

За счёт положительной динамики основных отраслей рост ВРП края оценён на уровне 
101,9 % (против 101,1 % в январе-марте 2018 года). 

Рост промышленного производства ускорился со 101,2 % в первом квартале до 102,4 % по 
итогам полугодия. Этому способствовало нарастание объёмов производства в добывающем сек-
торе, стройиндустрии, табачной промышленности, производстве резиновых и пластмассовых изде-
лий, производстве компьютеров, электронных и оптических изделий. 

Увеличены темпы роста в сельском хозяйстве – со 102,3 % в первом квартале до 103,4 % по 
итогам полугодия. Такая динамика связана с ростом производства мяса и молока, а также более 
ранними сроками уборки урожая из-за аномально жаркой погоды.  

В транспортировке и хранении динамика объёмов услуг в сопоставимых ценах составила 
105,1 %. Рост грузооборота обеспечен железнодорожным, автомобильным, водным и трубопровод-
ным транспортом, возросли объёмы перевалки грузов в морских портах. Увеличен пассажиропоток 
на железнодорожном транспорте и через аэропорты края. 

На рынках потребительских товаров и услуг все отрасли показали рост. По сравнению с пер-
вым кварталом темпы роста розничной торговли возросли со 101,6 % до 102,6 %, что связано не 
только с активизацией потребительского спроса и началом курортного сезона, но и с дополнитель-
ным позитивным эффектом от проведения чемпионата мира по футболу. В других отраслях потре-
бительского рынка темпы роста не такие существенные: в общественном питании – 102,0 %, что 
несколько ниже, чем в первом квартале (102,2 %), в сфере платных услуг населению – 101,1 % 
против 102,8 % в январе-марте. 

По-прежнему сохраняется отрицательная динамика в строительстве. Объёмы выполненных 
работ снижены на 5,6 %, что обусловлено завершением строительства автомобильной части Крым-
ского моста и сокращением жилищного строительства. В тоже время, это меньше шестипроцент-
ного падения, которое имело место в первом квартале. 

Среднемесячная заработная плата одного работника в январе-июне 2018 года оценена 
Краснодарстатом в размере 32,7 тыс. руб., что на 10,3 % превышает соответствующий уровень 
предыдущего года. В условиях роста потребительских цен на 1,9 % реальная заработная плата 
составила 108,3 % (против 107,9 % в январе-марте текущего года). 

С каждым месяцем улучшается динамика реальных располагаемых денежных доходов 
населения – по сравнению с первым кварталом они возросли со 100,0 % до 101,2 % по оценке 
первого полугодия. 

 

Промышленное производство. 
Индекс промышленного производства в I полугодии 2018 года составил 102,4 %, в том числе 

в обрабатывающих производствах – 102,1 %.  
Из 23 секторов обрабатывающих производств положительная динамика отмечена в 13. 

Наиболее существенно (на 20-35 %) увеличен выпуск продукции в производстве табачных изделий, 
производстве резиновых и пластмассовых изделий, производстве компьютеров, электронных и оп-
тических изделий, производстве машин и оборудования, производстве прочих транспортных 
средств и оборудования, ремонте и монтаже машин и оборудования.  

В производстве лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях, 
производстве строительных материалов, производстве мебели рост превысил 110 %. От 103 % до 
106 % составил рост выпуска в производстве напитков, производстве текстильных изделий, обра-
ботке древесины и производстве изделий из дерева, производстве готовых металлических изде-
лий.  

В 10 секторах допущена отрицательная динамика к январю-июню 2017 года. В 6 из них сни-
жение не превысило 8 % – это производство пищевых продуктов, где индекс снижен на 1,5 %, про-
изводство одежды – на 2,1 %, полиграфическая деятельность – на 3,7 %, производство нефтепро-
дуктов – на 7,6 %, производство электрического оборудования – на 6,2 % и производство прочих 
готовых изделий – на 4,9 %. 

Инвестиции. 
В I квартале 2018 года общий объём инвестиций в основной капитал составил 62,2 млрд 

руб., или 96,5 % к соответствующему периоду 2017 года. 
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Уменьшились инвестиционные вливания в экономику со стороны крупных и средних органи-
заций – на 9,6 % до 47,1 млрд руб. 

Указанная динамика объясняется сокращением доли капвложений за счёт собственных 
средств предприятий – с 57,9 % в I квартале 2017 года до 56,5 % в текущем году. Это стало резуль-
татом консервативной инвестиционной политики со стороны хозяйствующих субъектов и перено-
сом основных мероприятий их долгосрочных программ развития на более отдаленную перспективу. 
На фоне роста ассигнований из бюджетов всех уровней (с 17,0 % до 18,7 %), снизилась доля инве-
стиций за счёт кредитов банков – с 16,0 % до 13,5 % и заёмных средств других организаций – с 6,3 
% до 5,5 %.  

Наибольшая инвестиционная активность в текущем году зафиксирована в следующих видах 
экономической деятельности: 

транспортировка и хранение – 12,7 млрд руб. или 26,9 % от всех инвестиций в крае (реали-
зация масштабных проектов: строительство Крымского моста и транспортных подходов к нему (в 
рамках ФЦП «Социально-экономическое развитие Республики Крым и г. Севастополя до 2020 
года»); комплексная реконструкция ж/д участка им. М.Горького – Котельниково – Тихорецкая – 
Крымская с обходом Краснодарского узла, ж/д подходов к портам Азово-Черноморского бассейна 
(ФЦП «Развитие транспортной системы России в 2010-2020 годы»); модернизация объектов порто-
вой инфраструктуры Новороссийского, Туапсинского морских портов и порта Тамань); 

производство нефтепродуктов – 8,0 млрд руб. или 17,0 % (продолжение долгосрочных про-
грамм реконструкции и модернизации трех нефтеперерабатывающих заводов и битумного завода; 

строительство – 4,0 млрд руб. или 8,4 % (в 13 раз увеличили объёмы инвестиций организа-
ции, обеспечивающие разведочное бурение (до 3,0 млрд руб.). Инвестиции направлены на приоб-
ретение современного оборудования и совершенствование технологий по разведочному бурению; 

сельское хозяйство – 3,8 млрд руб. или 8,1 % (закладка виноградников, сада интенсивного 
типа и строительство складского комплекса для хранения продукции, строительство мелиоратив-
ной системы, строительство свиноводческой фермы на 65 тысяч голов и реконструкция молочно-
товарной фермы, строительство молочного комплекса на 1600 голов, а также приобретение сель-
скохозяйственной техники, высокопродуктивного семенного материала, племенного поголовья жи-
вотных, доильных установок многими хозяйствами Кубани);  

оптовая и розничная торговля – 3,0 млрд руб. или 6,5 % (строительство региональных рас-
пределительных центров для снабжения сети магазинов «Магнит», обновление (рестайлинг) внеш-
него вида «магазинов у дома», создание собственной сети из нескольких тысяч аптечных заведе-
ний, создание сети новых магазинов в формате «Магнит-Опт»). 

От 1 % до 6 % инвестиций приходилось на следующие виды деятельности: добыча полезных 
ископаемых; производство пищевых продуктов; обеспечение электрической энергией, газом и па-
ром; деятельность в области информации и связи; деятельность по операциям с недвижимым иму-
ществом; деятельность профессиональная, научная и техническая; государственное управление и 
обеспечение военной безопасности, социальное обеспечение; деятельность в области здраво-
охранения и социальных услуг; деятельность в области культуры, спорта, организации досуга и 
развлечений.  

По данным департамента инвестиций и развития малого и среднего предпринимательства 
Краснодарского края в текущем году отмечается рост количества крупных (стоимостью свыше 100 
млн руб.) инвестиционных проектов. Если на 1 января 2018 года реализовывалось около 320 круп-
ных проектов, то к 1 апреля 2018 года на активной стадии реализации находилось 347 подобных 
проектов на общую сумму 1,5 трлн руб. В результате их реализации планируется создание 39,3 
тыс. новых рабочих мест. 

В 1 квартале 2018 года завершено 16 крупных (стоимостью свыше 100 млн руб.) инвестпро-
ектов на общую сумму 6,4 млрд руб. Создано свыше 140 новых рабочих мест. В аналогичном пе-
риоде прошлого года было реализовано 7 крупных инвестпроектов на общую сумму 1,4 млрд руб. 

Подобная положительная динамика свидетельствует о том, что инвестор чувствует себя 
комфортно в регионе и готов вкладывать средства в краевую экономику. При этом крупные проекты 
реализуются во всех муниципальных районах и городских округах Краснодарского края. 

 
Строительство. 
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В строительстве объёмы выполненных работ снижены на 5,6 % (до 116,4 млрд руб.), что, в 
первую очередь, обусловлено сокращением на 17,4 % работ по строительству мостов и тоннелей 
крупными и средними организациями. 

С начала года введено в эксплуатацию 393 здания нежилого назначения (против 41 в ян-
варе-июне прошлого года), в том числе 37 промышленных, 35 сельскохозяйственных, 166 коммер-
ческих, 34 административных, 6 учебных, 4 здравоохранения и 111 прочих.  

Среди введённых объектов: тепличные комбинаты площадью 1 га, цех убоя скота (103 тонны 
в смену), мощности по производству хлебобулочных изделий (6 тонн в сутки), 8 нефтяных скважин 
эксплуатационного бурения, торговые предприятия (площадью 64,9 тыс. кв. м), общетоварные 
склады (25,4 тыс. кв. м), торгово-офисные центры (10 тыс. кв м), предприятия общепита на 545 
мест. Из социальных объектов введены детские сады на 170 мест, санатории и больницы на 43 и 
24 койки соответственно, поликлиники на 30 посещений в смену, спортивные залы и плоскостные 
сооружения площадью 2,3 и 17,5 тыс. кв. м соответственно, физкультурно-оздоровительный ком-
плекс. Проложено 82,8 км газовых сетей, 12,5 км водопроводных и 7,1 км канализационных сетей, 
1 667 км радиорелейных линий связи. 

Введено 5 695 зданий жилого назначения, на 12 меньше, чем годом ранее. Площадь вве-
дённого жилья сократилась на 27,9 % и составила 1 501 тыс. кв м (против 2 082 тыс. кв м год назад). 
Основное снижение произошло за счёт многоквартирных домов – на 35,2 %, до 810 тыс. кв м, и 
связано с ужесточением контроля над строительством домов массовой застройки в г. Краснодаре 
в соответствии с градостроительными планами и перспективным планированием города (ввод мно-
гоквартирного жилья в городе упал в 2,4 раза).  

Ввод жилых домов индивидуальными застройщиками сократился на 16,9 % до 691,1 тыс. кв. 
м. Доля индивидуальных застройщиков в общем объёме всего введённого жилья увеличилась до 
46 % (против 40 % год назад).  

Обеспеченность населения жильём составляет 25,7 кв. м в расчёте на одного жителя. 

Потребительский рынок. 

Розничные продажи по итогам полугодия возросли на 2,6 % и достигли 597,7 млрд руб. При 
этом реализация пищевых продуктов, включая напитки и табачные изделия, увеличилась на 3,3 %, 
непродовольственных товаров – на 1,9 %. В структуре товарооборота продажи пищевых продуктов, 
включая напитки и табачные изделия, занимают 46,4 % (год назад – 46,5 %), непродовольственных 
товаров – 53,6 % (год назад – 53,5 %).  

Одним из ограничивающих факторов покупательной активности населения является рост 
цен на непродовольственные товары – на 2,4 % к январю-июню 2017 года. При этом в текущем году 
впервые (за время наблюдения с 2002 года) зафиксировано снижение цен на продовольственные 
товары – на 0,2 % относительно января-июня прошлого года. 

Оборот общественного питания ресторанов, баров, кафе, столовых при предприятиях и 
учреждениях, а также организаций, осуществляющих поставку продукции общепита, увеличился до 
29,4 млрд руб. или на 2,0 %. 

Объёмы платного обслуживания населения возросли на 1,1 % до 234,9 млрд руб. Наиболее 
высокими темпами росли услуги гостиниц и аналогичных средств размещения (111,1 %), учрежде-
ний культуры (105,1 %). Рост бытовых, коммунальных, транспортных, медицинских услуг, услуг са-
наторно-курортных организаций и учреждений образования составил от 101,7 % до 102,7  %. Сни-
жены объёмы услуг почтовой связи (на 1,1 %), телекоммуникационных услуг (на 3,9 %), жилищных 
(на 0,4 %), услуг турагентств (на 0,6 %), физической культуры и спорта (на 0,9 %), ветеринарных 
(на 2,8 %) и юридических (на 0,3 %) услуг. 

Наибольший удельный вес в структуре платных услуг занимают коммунальные услуги – 22,5 
%, услуги курортно-туристского комплекса – 15,5 %, транспортные услуги – 14,8 %, телекоммуника-
ционные услуги – 14,5 % и бытовые – 13,5 %. На долю услуг физической культуры и спорта, учре-
ждений культуры, жилищных услуг, медицинских и услуг системы образования приходится от 1 % 
до 6 %. Доля каждого из остальных видов услуг менее 1 %. 

Рост цен на платные услуги в I полугодии 2018 года составил 104,6 %. В наибольшей степени 
возросли тарифы на услуги связи (112,0 %), услуги организаций культуры (109,4 %), услуги образо-
вания (107,2 %), услуги пассажирского транспорта (106,4 %), медицинские услуги (106,1 %), сана-
торно-оздоровительные услуги (105,1 %). По бытовым, жилищно-коммунальным, ветеринарным 
услугам, услугам в сфере туризма, физкультуры и спорта, услугам правового характера рост цен 
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не превышал 104 %, а по услугам банков и услугам страхования отмечено снижение тарифов (99,3 
% и 99,7 % соответственно).  

Внешняя торговля. 

По данным Южного таможенного управления Федеральной таможенной службы внешнетор-
говый оборот Краснодарского края в I квартале 2018 года достиг 3 093,6 млн долл. США, что на 
17,0 % превышает аналогичный показатель прошлого года.  

Внешнеторговую деятельность в текущем году осуществляют 2 117 участников ВЭД края 
(против 1 935 в I квартале 2017 года). 

Основные торговые партнёры: Турция – 14,3 % от всего внешнеторгового оборота края, Ита-
лия – 11,0 %, Египет – 6,3 %, Китай – 5,5 %, Индонезия – 3,8 %, Франция – 3,6 %, Израиль – 3,3 %. 

Экспорт Краснодарского края составил 1 798,5 млн долл. США с ростом на 8,1 %. Экспортные 
поставки в страны дальнего зарубежья увеличены на 6,7 % (до 1 666,2 млн долл.), в страны СНГ – 
на 31,3 % (до 132,2 млн долл.).  

Товарная структура экспорта представлена минеральными продуктами (57,0 %), продоволь-
ственными товарами и сельскохозяйственным сырьём (31,6 %), металлами и изделиями из них (5,6 
%), химической продукцией (3,5 %). 

Источники: http://economy.krasnodar.ru/macroeconomics/analiz/monitoring/monitoring-of-socio-
economic-development-of-krasnodar-region-report/. 
 

Об итогах социально-экономического развития МО г. Краснодара в январе-сентябре 
2018 года. 

В январе-сентябре 2018 года положительная динамика сохранилась по кругу крупных и 
средних предприятий, занятых в промышленности; сельском хозяйстве; строительстве; в сфере 
потребительского рынка, связи и на транспорте. 

В отчетном периоде объем отгруженной промышленной продукции крупными и средними 
предприятиями города составил 126,4 миллиарда рублей, что на 17,4 миллиарда рублей, или на 
16,0 процентов больше аналогичного периода прошлого года.  

Крупными и средними сельхозорганизациями произведено и отгружено продукции на сумму 
свыше 3,8 миллиарда рублей, что выше уровня прошлого года на 1,1 миллиарда рублей, или в 1,4 
раза.   

Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство», составил 24,8 милли-
арда рублей, темп роста в сопоставимых ценах – 110,0 процентов.  

По состоянию на 01.10.2018 введено в эксплуатацию более 1,1 миллиона квадратных мет-
ров жилья, что на 601,2 тысячи квадратных метров жилья, или на 35,3 процента ниже показателя 
аналогичного периода прошлого года. Снижение объемов введенного жилья и объемов подрядных 
работ связано с завершением строительства и вводом в эксплуатацию жилищных объектов с вы-
сокой степенью готовности в конце 2017 года.   

Объем услуг, оказанных крупными и средними хозяйствующими субъектами транспортного 
комплекса города, превысил 35,0 миллиардов рублей, темп роста к уровню прошлого года – 101,4 
процента.  

Объем услуг связи достиг 45,8 миллиарда рублей, темп роста – 105,3 процента. 
Оборот розничной торговли составил 152,7 миллиарда рублей и возрос по сравнению с про-

шлым годом в сопоставимых ценах на 13,8 процента, оборот общественного питания превысил 3,9 
миллиарда рублей, темп роста в сопоставимых ценах – 113,7 процента, объем платных услуг насе-
лению достиг 64,6 миллиарда рублей с ростом в сопоставимых ценах на 1,2 процента.  

По итогам января-августа 2018 года, несмотря на снижение убытков убыточных предприятий 
на 16,7 процента, уменьшение прибыли прибыльных предприятий на 31,7 процента привели к от-
рицательной динамике сальдированного финансового результата. В январе-августе 2018 года 
сальдированная прибыль по крупным и средним предприятиям города составила 45,4 миллиарда 
рублей, что на 34,2 процента ниже уровня января-августа 2017 года. 

По состоянию на 01.09.2018 номинальная среднемесячная заработная плата на крупных и 
средних предприятиях составила 45040,5 рубля и увеличилась по сравнению с январем-августом 
2017 года в номинальном исчислении на 10,4 процента, в реальном – на 8,3 процента. 

Уровень регистрируемой безработицы по состоянию на 01.10.2018 - 0,2 процента от числен-
ности трудоспособного населения, что ниже показателя аналогичного периода 2017 года на 0,1 
процента.  
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Промышленное производство. 
В настоящее время промышленная деятельность города Краснодара представлена че-

тырьмя укрупненными разделами: В - «Добыча полезных ископаемых», С - «Обрабатывающие про-
изводства», D - «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воз-
духа» и Е - «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, деятель-
ность по ликвидации загрязнений». Основным объёмным показателем их деятельности является 
«объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собствен-
ными силами».  

За 9 месяцев 2018 года отмечается рост объёмов отгруженной промышленной продукции. 
Объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по крупным и 
средним промышленным предприятиям в действующих ценах составил 126,4 миллиарда рублей, 
что на 17,4 миллиарда рублей, или на 16 процентов выше уровня соответствующего периода 2017 
года.  

В отчётном периоде объём отгруженной промышленной продукции по группе крупных и 
средних предприятий, занятых добычей полезных ископаемых, составил 282,9 миллиона рублей, 
что на 74,9 процента ниже уровня 9 месяцев 2017 года. Снижение связано с прекращением работы 
карьера по добыче песка и гравия. 

 
Строительство. 
По итогам января-сентября 2018 года объем работ, выполненных по виду деятельности 

«строительство», крупными и средними предприятиями составил 24,8 миллиарда рублей, темп ро-
ста к уровню января - сентября 2017 года – 110,0 процентов в сопоставимых ценах.  

По итогам 9 месяцев 2018 года общая ситуация на рынке жилищного строительства харак-
теризовалась снижением относительно аналогичного периода прошлого года объемов введенного 
в эксплуатацию жилья на 35,3 процента, или на 601,2 тыс. кв. м, в том числе: многоквартирного 
жилья – на 33,4 процента, или на 492,6 тыс. кв. м, индивидуальными застройщиками – на 47,2 про-
цента, или на 108,6 тыс. кв. м. 

Инвестиции. 
Согласно последним статистическим данным общий объём инвестиций в основной капитал 

по кругу крупных и средних предприятий превысил 43,6 миллиарда рублей, темп роста в сопоста-
вимых ценах – 108,8 процента, в общекраевых объемах доля города составляет около 31процента. 

 Инвестиционные ресурсы, в основном, направлялись на строительство производственных 
зданий и сооружений – 57,3 процента в общем объеме инвестиций и на приобретение машин, обо-
рудования, транспортных средств – 32,6 процента.  

По источникам финансирования в структуре инвестиций отмечается превышение доли при-
влеченных средств – 61,1 процента - над суммой собственных средств. 

Основной объем инвестиций освоен на предприятиях, занятых:  
- в промышленности – 5,0 миллиардов рублей (11,5 процента от общего объема инвестиций, 

освоенных в городе Краснодаре); 
- в строительстве – 4,9 миллиарда рублей (11,2 процента); 
- на транспорте – 4,8 миллиарда рублей (11,0 процента); 
- в области информатизации и связи – 2,8 миллиарда рублей (6,4 процента); 
- в торговле – 2,9 миллиарда рублей (6,6 процента).  
По состоянию на 01.10.2018 завершена реализация инвестиционных проектов в части стро-

ительства: 
- здания отделения реанимации и интенсивной терапии новорожденных и патологии ново-

рожденных ГБЗУ ККБ №2 по адресу: г. Краснодар, ул. Красных Партизан, 6/2; 
- торгового комплекса «Метро», расположенного в г. Краснодаре, ул. Крылатая, 2/А; 
- жилого комплекса по ул. Октябрьская, 181/2, многоэтажных жилых домов с подземной ав-

тостоянкой, расположенных по ул. Образцова, 6 -Литер: 3,4,6,7 (ООО «Нефтестройиндустрия-Юг»); 
- комплекса жилых домов по ул. Черкасская - Восточно-Кругликовская, литеры 01-19, литер 

23 (ООО фирма «Таурас - 96»); 
- многоэтажного жилого дома, ДДУ и подземной парковкой по ул. Совхозной,1 (ООО «Ал-

макс-Строй»); 
- коттеджного поселка в районе ул. им. К. Россинского - 1-2-3 этапы (ООО СК «ИНСИТИ»); 



 

 

23 

- многоэтажные жилые дома на земельном участке, прилегающем к ул. Семигорская, Пон-
тийская и Домбайская - Литер: 13,15,16,17,18 (ООО СУ-4 «ЮгСтройИнвест Кубань»). 

 

Потребительский рынок. 

Краснодар упрочил свой статус крупнейшей торговой площадки не только Краснодарского 
края, но и всего Юга России. Уже сегодня обеспеченность торговыми площадями на 1000 жителей 
в городе Краснодаре составляет более 1362 кв. метров, что превышает среднекраевой уровень 
почти в 2 раза и опережает соответствующие показатели административных центров других краев 
и областей Юга России.  

Ведущая роль в удовлетворении покупательского спроса принадлежит организованной роз-
ничной торговле.  

Стационарная торговая сеть муниципального образования город Краснодар представлена: 
- продовольственные магазины – 2776 единиц; 
- непродовольственные магазины – 5274 единицы. 
На потребительском рынке Краснодара активно функционируют не только крупнейшие меж-

дународные сетевые компании, но и сетевые ритейлеры федерального уровня. В городе представ-
лены такие крупные отечественные и зарубежные торговые сети, как: «X5 Retail Group», «О’Кей», 
«Auchan», «Леруа Мерлен», «Касторама», «Лента», «М-видео», «Медиа-Маркт», «Техносила», 
«METRO Cash & Carry», «Бауцентр», «Евросеть», «OBI», «Магнит», «Декатлон», «Эльдорадо», 
«Поиск», «Техносклад», «Спортмастер», «Hoff» и другие. Расширение круга предприятий сетевой 
торговли перед магазинами традиционных методов обслуживания обусловлено наличием ряда 
конкурентных преимуществ, таких как возможность осуществления высокотехнологичной логи-
стики, эффективной ассортиментной политики, обслуживание покупателей в более комфортных 
условиях.  

На крупные и средние торговые предприятия приходится около 40,0 процентов розничного 
товарооборота в целом по краю. В январе-сентябре 2018 года оборот розничной торговли составил 
152,7 миллиарда рублей, темп роста в сопоставимых ценах – 113,8 процента.  

На территории муниципального образования город Краснодар функционируют 3 розничных 
сельскохозяйственных рынка на 719 торговых мест. 

На территории города организована работа 89 ярмарок различных форм собственности на 
11170 мест, из них: 

20 - непродовольственные ярмарки на 4808 мест; 
69 - продовольственные ярмарки на 6362 мест. 
В целях снижения рыночных цен на продукты питания в городе функционируют 11 ярмарок 

выходного дня на 855 торговых мест. К участию в ярмарках привлекались сельхозпроизводители 
(около 550), в том числе личные подсобные и крестьянские (фермерские) хозяйства, из районов и 
городов Краснодарского края и Республики Адыгея. В январе-сентябре 2018 года проведена 131 
ярмарка по продаже сельскохозяйственной продукции и продуктов ее переработки. 

Источник:http://krd.ru/departament-ekonomicheskogo-razvitiya-investitsiy-i-vneshnikh-
svyazey/elektronnyy-e-k/ekonomicheskoe-r-p/social_ekonom_razvitie/itogi-1-kvartal-2018-goda/. 

 
Вывод: многие аналитики и банкиры сходятся в том, что ситуация на рынке недвижимости в 

2018 году будет стабильной: не ожидается ни серьезных потрясений, ни резких ценовых колебаний. 
Важным сдерживающим фактором развития строительной отрасли остается снижение дохо-

дов населения. По подсчетам Росстата за два последних года реальные доходы граждан упали на 
12%. Менее оптимистично настроенные эксперты оценивают падение реальных доходов в преде-
лах 15-25%. Количество денег у клиентов уменьшается. Рост цен происходит на фоне замерших 
цен на недвижимость. 

Вместе с тем происходит укрепление рубля. При этом наблюдается снижение ставок по ипо-
теке.  

В результате мы видим два разнонаправленных фактора — с одной стороны увеличение де-
нежной массы, а с другой — снижение стоимости обслуживания ипотечного долга.  
 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
В России рынок недвижимости традиционно классифицируется по назначению: 

 рынок жилья; 
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 рынок коммерческой недвижимости. 
Исследуется рынок квартир города Краснодара (вторичный). 

 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 
Данные о фактических сделках отсутствуют. Оценщиком произведён анализ цен на основании 

предложений. 
Для статистического анализа цен использовалось пять показателей: среднее значение, мода, 

медиана, минимальное и максимальное значение.  
Медиана используется для описания совокупности данных, по крайней мере, для анализа 

средней случайной величины. Медиана разделяет случайные величины совокупности на равные 
половины. Для ее расчета значения ряда выстраиваются в числовом порядке. Если общее количе-
ство значений нечетно, то медиана представляет среднюю величину ряда. Если общее количество 
значений четно, то медиана является средним арифметическим двух средних величин ряда. После 
медианы и среднего, мода представляет собой еще один параметр, который описывает типичную 
случайную величину совокупности.  

Мода - это наиболее часто встречающаяся случайная величина или атрибут совокупности.  
Самые дорогие квартиры в настоящее время выставляются на продажу из расчета более 60,0 

тыс. руб. за 1 кв. м общей площади.  

 Кубанская Набережная - 104 303 руб./кв. м; 

 Горогороды - 69 591 руб./1 кв. м; 

 Тургеневский мост - 69 025 руб./1 кв. м; 

 Центр - 66 081 руб./1 кв. м; 

 Старый Центр - 66 062 руб./1 кв. м; 

 ЮМР - 65 428 руб./1 кв. м; 

 Сити-Центр - 63 035 руб./1 кв. м; 

 СХИ - 62 071 руб./1 кв. м; 

 Аврора - 60 878 руб./1 кв. м; 

 ФМР - 60 769 руб./1 кв. м. 

За 50-56 тыс. руб./кв. м. продаются квартиры, находящиеся в таких районах Краснодара, как:  

 40 лет Победы - 56 897 руб./1 кв. м; 

 ЧМР - 56 219 руб./1 кв. м; 

 СБС - 55 854 руб./1 кв. м; 

 Дубинка - 55 659 руб./1 кв. м; 

 Вещевой рынок - 55 641 руб./1 кв. м; 

  Немецкая деревня - 55 639 руб./1 кв. м; 

 Мосты - 55 329 руб./1 кв. м; 

 Табачка - 55 035 руб./1 кв. м; 

 Горгаз - 54 996 руб./1 кв. м; 

 Медакадемия - 54 348 руб./1 кв. м; 

 Авиагородок - 9 км - 53 442 руб./1 кв. м; 

 КМР - 53 380 руб./1 кв. м; 

 ШМР - 53 202 руб./1 кв. м; 

 РМЗ - 52 885 руб./1 кв. м; 

 ЗИП - 52 833 руб./1 кв. м; 

 Репино - 51 916 руб./1 кв. м; 

 Лузана ул. - 51 788 руб./1 кв. м; 

 Ж/д вокзал - 51 563 руб./1 кв. м; 

 КСК - 51 417 руб./1 кв. м; 

 Восточно-Кругликовская - 50 747 руб./1 кв. м; 

 ХБК - 50 386 руб./1 кв. м; 
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 МЖК - 50 116 руб./1 кв. м.  

За 40-49 тыс. руб./кв. м. продаются квартиры, находящиеся в таких районах Краснодара, как:  

 Горхутор - 49 735 руб./1 кв. м; 

 СМР - 49 671 руб./1 кв. м; 

 ККБ - 49 288 руб./1 кв. м; 

 ГМР - 49 114 руб./1 кв. м; 

 МХГ - 48 887 руб./1 кв. м; 

 КНИИСХ - 48 875 руб./1 кв. м; 

 КГУ - 48 488 руб./1 кв. м; 

 ПМР - 47 563 руб./1 кв. м; 

 Энка - 47 475 руб./1 кв. м; 

 Красная Площадь - 47 123 руб./1 кв. м; 

 ТЭЦ - 46 955 руб./1 кв. м; 

 Колосистый - 45 788 руб./1 кв. м; 

 Московская ул. - 45 574 руб./1 кв. м; 

 Средняя-Народная - 45 106 руб./1 кв. м; 

 Прогресс - 44 847 руб./1 кв. м; 

 Калинино - 44 807 руб./1 кв. м; 

 Рубероидный - 44 118 руб./1 кв. м; 

 Аэропорт - 44 116 руб./1 кв. м; 

 Ростовское шоссе - 43 998 руб./1 кв. м; 

 Березовый - 43 824 руб./1 кв. м; 

 Плодородный - 43 741 руб./1 кв. м; 

 Российская ул. - 42 497 руб./1 кв. м; 

 Солнечная-Агрохимическая - 42 313 руб./1 кв. м; 

 Витаминкомбинат - 41 771 руб./1 кв. м; 

 Северный пос. - 41 459 руб./1 кв. м; 

 9-я Тихая - 40 993 руб./1 кв. м; 

 Лорис - 40 889 руб./1 кв. м.  

Самый низкий уровень цен на квартиры оказался в таких районах, как:  

 Знаменский - 39 291 руб./1 кв. м; 

 Ленина хутор - 38 979 руб./1 кв. м; 

 Пригородный - 38 788 руб./1 кв. м; 

 Новознаменский - 38 630 руб./1 кв. м; 

 Российский пос. - 38 535 руб./1 кв. м; 

 Учхоз Кубань - 38 452 руб./1 кв. м; 

 Белозерный - 38 356 руб./1 кв. м; 

 Индустриальный - 31 416 руб./1 кв. м; 

 Лазурный - 23 077 руб./1 кв. м. 

В целом по городу установлено, что среднее значение цены 1 кв. м общей площади квартир 
составило 53 705 руб., что на 0,5 % дороже показателя среднего значения цены 1 кв. м предыду-
щего квартала. 

В зависимости от района города, количества комнат, площади квартир, типа дома, уровня 
внутренней отделки помещений, цена 1 кв. м. варьируется в диапазоне от 16 607 руб. до 
193 333  руб. 
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Рисунок 1. – Статистические показатели цены 1 кв. м квартир Краснодара, руб. 

 
Если рассматривать структуру предложений о продаже жилья по типам квартир, то необхо-

димо отметить, что первое место, как обычно, принадлежит однокомнатным квартирам:  
50,86 % предложений от общего количества по городу. На долю двухкомнатных квартир приходится 
30,87 %, а трехкомнатных - 15,30 %. Меньше всего предложений, как обычно, принадлежит 
многокомнатным квартирам: всего 2,97 %. 

Из них самыми дорогими являются многокомнатные квартиры: среднее значение цены 1 кв. 
м. составило 56 789 руб. Самый низкий уровень оказался у однокомнатных квартир: 52 424 руб. за 
1 кв. м. Среднее значение цены 1 кв. м двухкомнатных и трехкомнатных квартир составил  
53 701 руб. и 55 610 руб. соответственно. 

 
Источник: https://realty.south.ru/analitika/?id=523. 
 
Таблица 5. Динамика цен на квартиры в г. Краснодар. 

 
 

Таблица 6. Цены предложений на сопоставимые с объектом оценки квартиры, актуальные по 
состоянию на дату определения рыночной стоимости. 

Параметр сравнения  Предложение № 1 Предложение № 2 Предложение № 3 Предложение № 4 

Источник информации 

https://www.avito.ru/
krasnodar/kvartiry/4

-
k_kvartira_260_m_2
122_et._154401459

9 

https://www.avito.ru/
krasnodar/kvartiry/9-
k_kvartira_350_m_1
011_et._906392798 

https://www.avito.ru/
krasnodar/kvartiry/9-
k_kvartira_228_m_1
416_et._122417607

7 

https://www.avito.ru/
krasnodar/kvartiry/5-
k_kvartira_300_m_2
122_et._153964104

5 

Цена предложения, руб. 25 000 000 50 000 000 35 000 000 45 000 000 

Площадь, кв. м 210 350 228 300 
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Параметр сравнения  Предложение № 1 Предложение № 2 Предложение № 3 Предложение № 4 

Имущественные права 
Собственность, 
без ограниче-

ний/обременений 

Собственность, 
без ограниче-

ний/обременений 

Собственность, 
без ограниче-

ний/обременений 

Собственность, 
без ограниче-

ний/обременений 

Балкон/лоджия/терраса Есть Есть Есть Есть 

Тип и количество Санузлов 
квартиры 

2 санузла 2 санузла 2 санузла 2 санузла 

Класс качества внутренней 
отделки 

Предчистовая от-
делка 

Высококачествен-
ная отделка 

Высококачествен-
ная отделка 

Высококачествен-
ная отделка 

Местоположение  

Адрес 

г. Краснодар, р-н 
Центральный,  
ул. Кубанская 

набережная, 39 

г. Краснодар, р-н 
Центральный,  

ул. Пашковская 

г. Краснодар, р-н 
Центральный,  
ул. Кубанская 
набережная 

Краснодар, р-н 
Центральный,  
ул. Кубанская 

набережная, 37/11 

Характеристики дома 

Наличие охраны у дома и 
придомовой территории 

Домофон, видео-
наблюдение, кон-

сьерж 

Домофон, видео-
наблюдение, кон-

сьерж 

Домофон, видео-
наблюдение, кон-

сьерж 

Домофон, видео-
наблюдение, кон-

сьерж 

Материал стен многоквар-
тирного жилого дома 

Монолит Кирпич Кирпич Монолит 

Состояние (износ) много-
квартирного дома, в котором 
находится квартира 

Очень хорошее Очень хорошее Очень хорошее Очень хорошее 

Наличие лифта и мусоропро-
вода 

Есть Есть Есть Есть 

Этаж расположения квар-
тиры в домах типовой (мас-
совой) застройки 

21/22 10/11 14/16 21/22 

Условия продажи 
Типичные для 

рынка города Крас-
нодара 

Типичные для 
рынка города Крас-

нодара 

Типичные для 
рынка города Крас-

нодара 

Типичные для 
рынка города Крас-

нодара 

Изолированность жилых ком-
нат 

Изолированы Изолированы Изолированы Изолированы 

 
Цены предложений на сопоставимые по местоположению квартиры с учетом скидки на торг 

составляют от 114 286 руб./кв. м – 147 368 руб./кв. м в зависимости от влияния ценообразующих 
факторов. 

 
Анализ влияния ценообразующих факторов на вторичном рынке квартир 
1. Скидка на торг 

По сложившейся рыночной практике продавцы и покупатели окончательно договариваются и 
совершают сделку купли-продажи по цене, несколько меньшей, чем цена, указанная в рекламном 
объявлении. Согласно сайту Статриелт1 величина скидки на торг для квартир вторичного рынка 
общей площадью более 140  кв.  м составляют -4%-11% (среднее значение -7%). 

Нижняя граница - объекты, более удаленные от административного центра, изношенные. 
Верхняя граница - объекты, приближенные к административному центру, в хорошем техническом 
состоянии. 

2. Имущественные права 

Согласно сайту Статриелт2 доля в праве на квартиру предлагается к продаже в среднем на 
16% дешевле полной собственности одного лица на квартиру (и всех долей в праве на квартиру 
при их совместной продаже по согласию всех сособственников). 

 
3. Наличие балкона/лоджии. 

Степень влияния данного фактора на основании данных сайта Стартиелт3: 
 
 

                                                           
1 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1577-skidki-na-
torg-utorgovanie-pri-prodazhe-kvartir-na-01-10-2018-goda 
2 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1570-na-
dolevuyu-sobstvennost-kvartiry-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
3 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1565-na-
balkon-lodzhiyu-v-kvartire-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
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Таблица 7. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных. 

№ Характеристика параметра, соотношение * 
Нижняя гра-

ница 
Верхняя гра-

ница 

Среднее зна-
чение 

1 Балкон незастекленный (отсутствие / наличие) 0,94 0,97 0,96 

2 
Балкон застекленный с остеклением в хорошем или новом 
состоянии (отсутствие/наличие) 

0,89 0,97 0,94 

3 
Лоджия незастекленная или с изношенным остеклением 
(отсутствие / наличие) 

0,89 0,97 0,94 

4 
Лоджия застекленная с остеклением в хорошем или новом 
состоянии (отсутствие / наличие) 

0,87 0,95 0,92 

5 Ленточный балкон (лоджия) / обычный балкон (лоджия) 1,00 1,05 1,02 

6 
Лоджия (балкон) застекленная с остеклением в хорошем 
или новом состоянии / лоджия (балкон) незастекленная или 
с изношенным остеклением 

1,00 1,05 1,02 

7 Лоджия застекленная / балкон незастекленный 1,03 1,09 1,06 

* - при наличии одновременно нескольких лоджий (балконов) соответствующие корректировки 
перемножаются. Например: в оцениваемой квартире есть 1 застекленная лоджия и 1 балкон. По 
сравнению с аналогичной квартирой без лоджии и без балкона исследуемая квартира дороже: 
К=1/(п.3*п.1). Если в оцениваемой квартире - два балкона, то К=1/(п.1*п.1). 

 

4. Фактор масштаба. 

Исследование рынка квартир согласно сайту Статриелт4 показало, что зависимость рыночной 
стоимости единицы площади квартиры от общей площади квартиры выражается степенной функ-
цией: 

С=b* S n 

C– цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв. м квартиры, ден.ед./кв. м, 
S– общая площадь квартиры, кв. м , 
b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 
n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере уве-

личения общей площади квартиры. 
В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади квартиры сни-

жается по мере увеличения площади. При выборе аналогов учтена "аналогичность" сравниваемых 
объектов. Аналогичные квартиры не могут существенно отличаться по общей площади, иначе это 
квартиры разных сегментов рынка. Для расчетов принимались цены предложений квартир одина-
ковых сегментов рынка (по классу качества, по типу и конструкции дома, по году постройки и др.). 

Построение линии тренда зависимости цены 1 кв. м. от общей площади (при R2=0,792) вы-
явило коэффициент торможения  n = - 0,13. В итоге, формула расчета поправки на площадь, мас-
штаб квартиры принимает вид:  

К s = (So/Sa)-0,13 

So – общая площадь оцениваемой квартиры, ед., 
Sa – общая площадь аналогичной по остальным параметрам квартиры, ед. 
 
5. Класс качества отделки и инженерных коммуникаций квартиры 

Степень влияния данного фактора на основании данных сайта Статриелт5: 
 
Таблица 8. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных. 

Оценка параметра Характеристика параметра 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

Высококачественная 

 Поверхности потолков и стен совершенно ровные и 
отшлифованные. Стены покрыты высококачествен-
ными обоями, или декоративной штукатуркой, или 
дорогостоящим природным камнем. Потолки - под-
весные, натяжные или лепные художественно 
оформленные с комбинированным освещением. 
Полы - из натурального наборного паркета, высоко-
качественного ламината, керамической плитки, в 

1,10 1,17 1,13 

                                                           
4 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1568-na-
obshchuyu-ploshchad-kvartiry-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
5 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1561-na-klass-
kachestva-otdelki-i-inzhenernykh-kommunikatsij-kvartiry-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
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Оценка параметра Характеристика параметра 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

некоторых помещениях теплые. Сантехника, отопи-
тельное и кухонное оборудование премиум-класса 
качества 

Улучшенная (повышен-
ная) 

 Поверхности потолков и стен - ровные и отшлифо-
ванные. Стены покрыты качественными обоями или 
окрашены. Потолки - подвесные из ГКЛ (могут быть 
с встроенными светильниками) или натяжные. 
Полы - из ламината, качественного линолеума, ке-
рамической плитки, частично могут быть теплые. 
Сантехника, отопительное и кухонное оборудова-
ние - улучшенного класса качества 

1,03 1,10 1,06 

Простая 
Стены и потолки - штукатурка, шпатлевка, по-
краска.  Полы - линолеум, плитка. Инженерное обо-
рудование - эконом-класса качества 

    1 

Без отделки 
Без финишной внутренней отделки (при наличии 
стяжки, штукатурки) и инженерного оборудования 
(при наличии коммуникаций и приборов отопления) 

0,86 0,93 0,90 

 
6.  Наличие мебели 

Проанализированы удельные рыночные цены пар предложений аналогичных по параметрам 
квартир (местоположение, транспортная доступность, тип, этажность, состояние и окружение дома, 
этаж, лифт, общая площадь квартиры, количество комнат, качество и состояние отделки и инже-
нерных коммуникаций, площадь кухни, санузел, лоджия/балкон), отличающихся наличием (отсут-
ствием) бытовой техники и мебели. 

Наличие техники и мебели старше 5 лет не оказывает ощутимого влияния на общую стои-
мость продаваемой жилой недвижимости, поскольку такая мебель чаще всего достаточно изно-
шена, морально устарела и/или не удовлетворяет требованиям и вкусам потенциального покупа-
теля (нового собственника). 

Жилая недвижимость с бытовой техникой и мебелью серийного (массового) производства не 
старше 5 лет, находящейся в хорошем состоянии, продается с повышающим коэффициентом 1,03-
1,05 согласно данным Статриелта6. 

Высококачественную современную технику и элитную мебель предпочитают продать от-
дельно от недвижимости. При реализации такой техники и мебели совместно с недвижимостью её 
вынуждены продавать со значительной скидкой, то есть, как серийную. 

 

7. Износ (ремонт) отделки и инженерных коммуникаций квартиры 

Степень влияния данного фактора на основании данных сайта Статриелт7: 
 

Таблица 9. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных. 
Оценка пара-

метра 
Характеристика параметра 

нижняя гра-
ница 

верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

Отличное или 
очень хорошее 

Новое или почти новое (без внешних признаков из-
носа) 

    1 

Хорошее 

Без изменений несущих и ограждающих конструкций 
с незначительным износом инженерных систем и 
элементов внешней и внутренней отделки (отдель-
ные незначительные потертости) 

0,93 0,99 0,96 

Удовлетвори-
тельное 

Без изменений несущих конструкций, с незначитель-
ным износом ограждающих конструкций (мелкие (во-
лосяные) локальные трещины), с видимым износом 
оконных и дверных блоков, инженерных систем и 
элементов внешней и внутренней отделки (дефор-
мация, износ краски) 

0,88 0,95 0,92 

Условно- удо-
влетворитель-

ное 

С незначительными изменениями несущих конструк-
ций (трещины в швах), существенным износом 
ограждающих конструкций (частичное отслоение 

0,79 0,92 0,87 

                                                           
6 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1583-na-mebel-
bytovuyu-tekhniku-kvartir-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
7 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1560-na-iznos-
remont-otdelki-i-inzhenernykh-kommunikatsij-kvartiry-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
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Оценка пара-
метра 

Характеристика параметра 
нижняя гра-

ница 
верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

штукатурки), значительным износом оконных и двер-
ных блоков, инженерных систем, внешней и внутрен-
ней отделки. Для продолжения эксплуатации необ-
ходим капитальный ремонт 

Неудовлетвори-
тельное 

Для продолжения эксплуатации необходим ремонт 
внутренней отделки и инженерных систем (коммуни-
каций, оборудования) 

0,74 0,91 0,84 

 
8. Местоположение 

8.1. Район расположения 

См. «Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений». 
9. Характеристики жилого дома 

9.1. Наличие охраны у дома и придомовой территории 

Степень влияния данного фактора на основании данных сайта Статриелт8: 
 
Таблица 10. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных. 

№ Характеристика параметра, соотношение 
нижняя гра-

ница 
верхняя гра-

ница 
Среднее значе-

ние 

1 Ограждение, видеонаблюдение, домофон, консьерж     1 

2 
Ограждение (отсутствие/наличие) и внутридворовая 

уличная парковка 
0,89 0,95 0,92 

3 Видеонаблюдение (отсутствие/наличие) 0,98 1 0,99 

4 Домофон (отсутствие/наличие) 0,96 1 0,98 

5 Консьерж (отсутствие/наличие) 0,95 0,99 0,97 

6 
Без охраны / (Ограждение, видеонаблюдение, домофон, 

консьерж) 
0,82 0,91 0,86 

 
9.2. Материал стен многоквартирного жилого дома 

Степень влияния данного фактора на основании данных сайта Статриелт9: 
 
Таблица 11. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных. 

Тип многоквар-
тирного жилого 

дома 

Характеристика конструкций и элемен-
тов здания 

нижняя гра-
ница 

верхняя гра-
ница 

Среднее зна-
чение 

Кирпичные здания 
Фундамент, перекрытия и покрытия - из сборного железобетона. Стены - пре-

имущественно кирпичные 
1 

Монолитные зда-
ния 

Фундамент, перекрытия и покрытия - из 
монолитного железобетона. Стены - из 
монолитного железобетона, кирпичные 

или блочные с наружной отделкой 

0,98 1,05 1,01 

Панельные здания 
Фундамент, перекрытия и покрытия - из 
сборного железобетона. Стены - крупно-
панельные из ячеистого железобетона 

0,92 0,99 0,95 

Смешанного типа 

Фундамент - каменный. Стены - преиму-
щественно каменные. Балки перекрытия и 
покрытия - металлические или деревян-

ные. Крыша - скатная деревянная 

0,89 0,96 0,92 

Деревянные зда-
ния 

Фундамент - каменный. Перекрытия - де-
ревянные или по металлическим балкам. 

Стены, перегородки, стропила крыши - де-
ревянные 

0,53 0,66 0,59 

 

 

 

                                                           
8 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1574-na-
okhranu-doma-i-pridomovoj-territorii-korrektirovki-stoimosti-kvartir-na-01-10-2018-goda 
9 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1581-na-
material-sten-mnogokvartirnogo-zhilogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
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9.3. Состояние (износ) многоквартирного дома, в котором находится квартира 

Степень влияния данного фактора на основании данных сайта Статриелт10: 
 
Таблица 12. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных. 

Оценка техниче-
ского состояния 

здания 

Характеристика технического состоя-
ния конструкций и элементов здания 

нижняя гра-
ница 

верхняя гра-
ница 

Среднее зна-
чение 

Отличное и очень 
хорошее 

Новое или почти новое (без внешних при-
знаков износа) 

    1 

Хорошее 

Без изменений несущих и ограждающих 
конструкций с незначительным износом 
инженерных систем и элементов внешней 
и внутренней отделки 

0,89 0,99 0,94 

Удовлетворитель-
ное 

Без изменений несущих конструкций, с не-
значительным износом ограждающих кон-
струкций (мелкие локальные трещины), ви-
димым износом оконных и дверных бло-
ков, инженерных систем и элементов 
внешней и внутренней отделки  

0,64 0,80 0,73 

Условно- удовле-
творительное 

С незначительными изменениями несущих 
конструкций, существенным износом 
ограждающих конструкций, оконных и 
дверных блоков, инженерных систем, 
внешней и внутренней отделки. Для про-
должения эксплуатации необходима ре-
конструкция или капитальный ремонт 
всего здания 

0,40 0,59 0,51 

Ветхое 

Деформации несущих и ограждающих кон-
струкций. Необходимы полная реконструк-
ция или капитальный ремонт несущих кон-
струкций, ограждающих и других элемен-
тов здания или слом и новое строитель-
ство 

0,28 0,35 0,32 

 
9.4. Наличие лифта и мусоропровода 

Согласно сайта Статриелт11 отсутствие лифта в квартире снижает стоимость объекта на 1%-
7% (в среднем на 4%), отсутствие мусоропровода может как повышать стоимость квартиры на 3%, 
так и снижать её стоимость на 4% в зависимости от предпочтений покупателей, частоты засорения 
мусоропровода. 

 
10. Этаж расположения квартиры 

Корректировки удельной рыночной стоимости квартиры на Этаж расположения - отношения 
удельных рыночных цен квартир, расположенных на разных этажах многоквартирного дома, при 
прочих аналогичных характеристиках. 

При этом, в многоквартирных малоэтажных домах мелкосерийных проектов (или построенных 
по авторским проектам) ощутимых отличий удельной стоимости аналогичных квартир, расположен-
ных на разных этажах, не выявлено. Корректировка на этаж -1,0. 

 
Таблица 13. Итоги расчетов СтатРиелт12 на основе актуальных рыночных данных. 

№ Характеристика параметра 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

на средних этажах: 

1 с 2 до 9 этажа (кроме верхнего) *     1 

2 с 9 до 14 этажа (кроме верхнего)** 0,95 1,02 0,98 

3 с 14 до 30 этажа (кроме верхнего)** 0,93 1,02 0,97 

на крайних этажах: 

                                                           
10 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1582-na-
sostoyanie-iznos-mnogokvartirnogo-doma-v-kotorom-nakhoditsya-kvartira-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
11 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1573-na-lift-
musoroprovod-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
12 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1572-na-etazh-
raspolozheniya-kvartiry-v-domakh-tipovoj-massovoj-zastrojki-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
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№ Характеристика параметра 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

4 

на 1 этаже, если нет дефицита нежилых помещений в окружении, 
или невозможен перевод в нежилое помещение, или из квартиры не-
возможно сделать выход на "Красную линию" улицы с высоким пе-
шеходным и/или автомобильным трафиком 

0,90 0,97 0,93 

5 

на 1 этаже при наличии дефицита нежилых помещений в окружении, 
и если возможен перевод в нежилое помещение, и если из квартиры 
можно сделать выход на "Красную линию" улицы с высоким пеше-
ходным и/или автомобильным трафиком - с перспективой перевода 
в коммерческую недвижимость 

1,01 1,08 1,04 

7 
на верхнем этаже (в зависимости от наличия технического 
этажа,  лифта) 

0,94 0,99 0,96 

6 
Затраты на перевод в нежилое помещение (при условии технической 
и юридической возможности), %  от цены квартиры 

3,9% 9,2% 6,3% 

 
11. Условия продажи 

Согласно http://kakbiz.ru/investicii/stoit-li-prodavat-kvartiru-v-2018-godu.html при срочной про-
даже, стоимость жилья может составлять на 5%-10% ниже стоимости аналогичных объектов с ти-
пичными сроками продажи. Квартиры сильно падают в цене не в силу своих потребительских ха-
рактеристик, а преимущественно из-за личных обстоятельств продавца. 

 
12. Изолированность комнат 

Согласно данным сайта Статриелт13 квартиры с проходными (смежными) комнатами предла-
гаются к продаже в среднем на 4% дешевле аналогичных объектов с изолированными жилыми 
комнатами. 

 
Основные выводы 
Поддержку рынку оказывает снижение ипотечных ставок. В этом году жилье может стать бо-

лее доступным если не по цене, то по условиям покупки, а именно условиям ипотеки. Положитель-
ное влияние на рынок оказывает и тенденция уменьшения первоначального взноса. 

По мнению игроков рынка, в ближайшие полгода покупка жилья в ипотеку станет оптималь-
ным вложением средств. 

Пентхаусы в новостройках в Краснодаре чаще всего встречаются в жилых комплексах бизнес- 
и премиум-классов. Цены на квадратные метры в пентхаусе на порядок выше, чем в квартирах, 
которые находятся под ним.  

На основании анализа цен предложений, а также уровня влияния ценообразующих факторов, 
оценщик делает вывод о том, что рыночная стоимость квартир составит от 135 274 руб./кв. м – 

144  000 руб./кв. м.  
 

8 Описание процесса оценки объекта оценки в части применения 
подходов к оценке 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 
доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов сле-
дует 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. 

 

8.1 Затратный подход 

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. 

                                                           
13 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1566-na-
izolirovannost-smezhnost-zhilykh-komnat-kvartiry-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
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Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достовер-
ная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо за-
мещение 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 со-
поставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавлива-
ющими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специаль-
ных целей. 

Согласно ФСО 7 затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижи-
мости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений. 

Таким образом, оценщик не использовал методы затратного подхода для оценки квартиры. 
 

8.2 Сравнительный подход 
 
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 приме-
няться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на пря-
мом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на ана-
лизе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следу-
ющие положения: 

 сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подо-
брать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 
предложений – в ходе анализа рынка было выявлено достаточное число предложений о продаже 
сопоставимых квартир; 

 в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые отно-
сятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 
факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по 
каждому из указанных факторов должно быть единообразным – в качестве объектов аналогов мо-
гут быть использованы предложения о продаже квартир вторичного рынка; 

 при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 
данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в рас-
четах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об 
оценке – см. таблицу «Цены предложений на сопоставимые с объектом оценки квартиры, актуаль-
ные по состоянию на дату определения рыночной стоимости»; 

 для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложив-
шиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в 
частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема – рублей за квадрат-
ный метр; 

 в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки не-
движимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный 
анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрес-
сионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания – 
для оценки используется метод количественных корректировок. 

 При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объек-
том оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов 
по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выяв-
ленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом кор-
ректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в 
стоимость объекта. 
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 для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, которые пред-
ставлены на рынке для их совершения, используются следующие элементы сравнения: 

 Площадь, кв. м; 

 Имущественные права; 

 Балкон/лоджия/терраса; 

 Тип и количество санузлов квартиры; 

 Класс качества внутренней отделки; 

 Наличие мебели; 

 Характеристики дома (наличие охраны у дома и придомовой территории, материал 
стен многоквартирного жилого дома, состояние (износ) многоквартирного дома, в котором 
находится квартира, наличие лифта и мусоропровода); 

 Этаж расположения квартиры в домах типовой (массовой) застройки; 

 Условия продажи; 

 Изолированность жилых комнат. 
Расчёт рыночной стоимости объекта оценки представлен ниже: 
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Таблица 14. Расчёт рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. 
Параметр сравнения  Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Источник информации 
Визуальный осмотр, 
предоставленная до-

кументация 

https://www.avito.ru/kra
snodar/kvartiry/4-

k_kvartira_260_m_212
2_et._1544014599 

https://www.avito.ru/kra
snodar/kvartiry/9-

k_kvartira_350_m_101
1_et._906392798 

https://www.avito.ru/kra
snodar/kvartiry/9-

k_kvartira_228_m_141
6_et._1224176077 

https://www.avito.ru/kr
asnodar/kvartiry/5-

k_kvartira_300_m_212
2_et._1539641045 

Адрес 

Краснодарский край, 
г. Краснодар, Запад-
ный округ, ул. Кубан-
ская Набережная, кв. 

№ 6, кв. 20 

г. Краснодар, р-н Цен-
тральный,  

ул. Кубанская набе-
режная, 39 

г. Краснодар, р-н Цен-
тральный, ул. Паш-

ковская 

г. Краснодар, р-н Цен-
тральный,  

ул. Кубанская набе-
режная 

Краснодар, р-н Цен-
тральный, ул. Кубан-

ская набережная, 
37/11 

Цена предложения, руб. - 25 000 000 50 000 000 35 000 000 45 000 000 

Скидка на торг, % - -4 -4 -4 -4 

Скорректированная цена предложения, руб. - 24 000 000 48 000 000 33 600 000 43 200 000 

Площадь без учета площади летних помещений, 
кв. м 

246,34 210 350 228 300 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 114 286 137 143 147 368 144 000 

Имущественные права Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Поправка на имущественные права, % - 0 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 114 286 137 143 147 368 144 000 

Балкон/лоджия/терраса Есть Есть Есть Есть Есть 

Поправка на балкон/лоджию, % - 0 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 114 286 137 143 147 368 144 000 

Поправка на общую площадь квартиры, % - -2 5 -1 3 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 112 000 144 000 145 894 148 320 

Тип и количество Санузлов квартиры 3 санузла 2 санузла 2 санузла 2 санузла 2 санузла 

Поправка на тип и количество санузлов квартиры, 
% 

- 0 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 112 000 144 000 145 894 148 320 

Наличие мебели 
Наличие мебели не 

учитывается 
Нет Нет Да Да 

Поправка на отсутствие/наличие мебели, % - 0 0 -4 -4 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 112 000 144 000 140 058 142 387 

Класс качества внутренней отделки Высококачественная Предчистовая  Высококачественная Высококачественная Высококачественная 

Поправка на класс качества внутренней отделки, 
% 

- 22 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 136 640 144 000 140 058 142 387 

Наличие охраны у дома и придомовой территории 
Домофон, видеона-
блюдение, охраняе-

мая территория 

Домофон, видеона-
блюдение, охраняе-

мая территория 

Домофон, видеона-
блюдение, охраняе-

мая территория 

Домофон, видеона-
блюдение, охраняе-

мая территория 

Домофон, видеона-
блюдение, охраняе-

мая территория 

Поправка на наличие охраны у дома и придомо-
вой территории, % 

- 0 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 136 640 144 000 140 058 142 387 
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Параметр сравнения  Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Материал стен многоквартирного жилого дома Кирпич Монолит Кирпич Кирпич Монолит 

Поправка на материал стен многоквартирного жи-
лого дома, % 

- -1 0 0 -1 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 135 274 144 000 140 058 140 963 

Состояние (износ) многоквартирного дома, в кото-
ром находится квартира 

Очень хорошее Очень хорошее Очень хорошее Очень хорошее Очень хорошее 

Поправка на состояние (износ) многоквартирного 
дома, в котором находится квартира, % 

- 0 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 135 274 144 000 140 058 140 963 

Наличие лифта и мусоропровода Да Да Да Да Да 

Поправка на отсутствие лифта и мусоропровода, 
% 

- 0 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 135 274 144 000 140 058 140 963 

Этаж расположения квартиры в домах типовой 
(массовой) застройки 

12/12 21/22 10/11 14/16 21/22 

Поправка на этаж расположения, % - 0 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 135 274 144 000 140 058 140 963 

Условия продажи 
Типичные для рынка 
города Краснодара 

Типичные для рынка 
города Краснодара 

Типичные для рынка 
города Краснодара 

Типичные для рынка 
города Краснодара 

Типичные для рынка 
города Краснодара 

Поправка на условия продажи, % - 0 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 135 274 144 000 140 058 140 963 

Изолированность жилых комнат Изолированы Изолированы Изолированы Изолированы Изолированы 

Поправка на условия продажи, % - 0 0 0 0 

Скорректированная цена предложения, руб./кв. м - 135 274 144 000 140 058 140 963 

Корректировка по модулю, % 29 9 10 12 

Сумма корректировок (по модулю), % 60 

Удельный вес корректировки аналога в сумме корректировок 29/60 3/20 1/6  1/5  

Доверие объекту аналогу 31/60 17/20 5/6  4/5  

Сумма 3 

Удельный вес аналога 5/29 17/60 5/18 4/15 

Рыночная стоимость 1 кв. м, руб. 140 592 

Рыночная стоимость квартиры округленно, руб. 35 000 000 
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Обоснование принятых поправок (корректировок). 
 
Скидка на торг. 
Величина скидки на торг для квартир вторичного рынка общей площадью от 140 кв. м состав-

ляют -4%-11%.  
Так-как квартира находится в Центральном районе города, в доме бизнес-класса, к расчёту 

принято минимальное значение скидки на торг равное -4% (0,96). 
 

Корректировка на площадь. 
Построение линии тренда зависимости цены 1 кв. м от общей площади (R2=0,831) выявило 

коэффициент торможения  n = -0,13. В итоге, формула расчета поправки на площадь, масштаб 
квартиры принимает вид:  

К s = (So/Sa)-0,13 

 
So – общая площадь оцениваемой квартиры, ед. 
Sa – общая площадь аналогичной по остальным параметрам квартиры, ед. 
Расчёт поправки на площадь для: 
Объекта аналога № 1: ((246,34 кв. м/ 210 кв. м)-0,13-1)*100% = -2%; 
Объекта аналога № 2: ((246,34 кв. м/ 300 кв. м)-0,13-1)*100% = +5%; 
Объекта аналога № 3: ((246,34 кв. м/ 228 кв. м)-0,13-1)*100% = -1%; 
Объекта аналога № 1: ((246,34 кв. м/ 350 кв. м)-0,13-1)*100% = +3%. 
 
Класс качества отделки и инженерных коммуникаций квартиры 
Степень влияния данного фактора на основании данных сайта Статриелт14: 
 
Таблица 8. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных. 

Оценка параметра Характеристика параметра 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

Высококачественная 

 Поверхности потолков и стен совершенно ровные и 
отшлифованные. Стены покрыты высококачествен-
ными обоями, или декоративной штукатуркой, или 
дорогостоящим природным камнем. Потолки - под-
весные, натяжные или лепные художественно 
оформленные с комбинированным освещением. 
Полы - из натурального наборного паркета, высоко-
качественного ламината, керамической плитки, в 
некоторых помещениях теплые. Сантехника, отопи-
тельное и кухонное оборудование премиум-класса 
качества 

1,10 1,17 1,13 

Улучшенная (повышен-
ная) 

 Поверхности потолков и стен - ровные и отшлифо-
ванные. Стены покрыты качественными обоями или 
окрашены. Потолки - подвесные из ГКЛ (могут быть 
с встроенными светильниками) или натяжные. 
Полы - из ламината, качественного линолеума, ке-
рамической плитки, частично могут быть теплые. 
Сантехника, отопительное и кухонное оборудова-
ние - улучшенного класса качества 

1,03 1,10 1,06 

Простая 
Стены и потолки - штукатурка, шпатлевка, по-
краска.  Полы - линолеум, плитка. Инженерное обо-
рудование - эконом-класса качества 

    1 

Без отделки 
Без финишной внутренней отделки (при наличии 
стяжки, штукатурки) и инженерного оборудования 
(при наличии коммуникаций и приборов отопления) 

0,86 0,93 0,90 

 
Так как объект оценки имеет высококачественную отделку, а объект аналог № 1 -без отделки, 

расчёт поправки для объекта аналога № 1 примет вид: (1,10/0,9-1)*100% =+22%. 
 
 

                                                           
14 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1561-na-klass-
kachestva-otdelki-i-inzhenernykh-kommunikatsij-kvartiry-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
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Наличие мебели 
Наличие техники и мебели старше 5 лет не оказывает ощутимого влияния на общую стои-

мость продаваемой жилой недвижимости, поскольку такая мебель чаще всего достаточно изно-
шена, морально устарела и/или не удовлетворяет требованиям и вкусам потенциального покупа-
теля (нового собственника). 

Жилая недвижимость с бытовой техникой и мебелью серийного (массового) производства не 
старше 5 лет, находящейся в хорошем состоянии, продается с повышающим коэффициентом 1,03-
1,05 согласно данным Статриелта15. 

Расчёт поправки для объекта аналога № 3 и 4 примет вид: (1/1,04-1)*100% =-4%. 

Материал стен многоквартирного жилого дома 
Степень влияния данного фактора на основании данных сайта Статриелт16: 
 
Таблица 11. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных. 

Тип многоквар-
тирного жилого 

дома 

Характеристика конструкций и элемен-
тов здания 

нижняя гра-
ница 

верхняя гра-
ница 

Среднее зна-
чение 

Кирпичные здания 
Фундамент, перекрытия и покрытия - из сборного железобетона. Стены - пре-

имущественно кирпичные 
1 

Монолитные зда-
ния 

Фундамент, перекрытия и покрытия - из 
монолитного железобетона. Стены - из 
монолитного железобетона, кирпичные 

или блочные с наружной отделкой 

0,98 1,05 1,01 

Панельные здания 
Фундамент, перекрытия и покрытия - из 
сборного железобетона. Стены - крупно-
панельные из ячеистого железобетона 

0,92 0,99 0,95 

Смешанного типа 

Фундамент - каменный. Стены - преиму-
щественно каменные. Балки перекрытия и 
покрытия - металлические или деревян-

ные. Крыша - скатная деревянная 

0,89 0,96 0,92 

Деревянные зда-
ния 

Фундамент - каменный. Перекрытия - де-
ревянные или по металлическим балкам. 

Стены, перегородки, стропила крыши - де-
ревянные 

0,53 0,66 0,59 

 
Расчёт поправки для объекта аналога № 1 и № 4, расположенного в монолитном доме, примет 

вид: (1/1,01-1)*100% =-1%. 
 

Прочие различия не выявлены.  
 

8.3 Доходный подход 

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 дисконтирова-
нии денежных потоков и капитализации дохода. 

В настоящее время в аренду квартиры сдаются только гражданами, у которых по какой-либо 
причине в собственности оказывается излишняя жилая недвижимость. Типичные инвесторы не рас-
сматривают жилую недвижимость как доходную из-за слишком низкого уровня дохода по сравне-
нию с другими видами инвестиций (арендная плата меньше процентов по депозитам банков).  

Таким образом, при оценке рыночной стоимости жилой недвижимости в рамках доходного 
подхода возникает погрешность при определении в денежном выражении выгод, генерируемых 

                                                           
15 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1583-na-
mebel-bytovuyu-tekhniku-kvartir-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
16 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/157-korrektirovki-kvartir/1581-na-
material-sten-mnogokvartirnogo-zhilogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
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объектом оценки, так как в большей степени они несут социальную роль и зависят от субъективно-
сти. Данный факт снижает достоверность (точность) результата, полученного в рамках доходного 
подхода и может исказить окончательный результат. 

Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования до-
ходного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного От-
чёта. 

 

9 Согласование результатов оценки 

Расчёт рыночной стоимости объекта оценки производился только сравнительным подходом, 
отказ от использования других подходов приведён в соответствующих разделах отчёта. Поэтому 
при согласовании результатов сравнительному подходу присвоен весовой коэффициент 1, затрат-
ному и доходному – 0. 

 
Таблица 16. Согласование результатов оценки. 

Показатели 
Подходы 

Затратный Доходный Сравнительный 

Результаты оценки, руб. Не применялся Не применялся 35 000 000 

Удельный вес подхода  0 0 1 

Вклад подхода в итоговый показатель 
стоимости, руб. 

0 0 35 000 000 

Результат согласования, руб. 35 000 000 

 
Проведённый анализ рынка, а также произведённые расчёты позволяют сделать вывод о том, 

что по состоянию на 02 ноября 2018 года, рыночная стоимость квартиры, общей площадью 246,34 
кв. м, расположенной по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, г. Краснодар, Запад-
ный округ, ул. Кубанская Набережная, дом № 6, кв. 20, составляет:  

 
35 000 000 (RUB) 

Тридцать пять миллионов рублей 
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Приложение 1. Документы, подтверждающие квалификацию оценщика 
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Приложение 2. Источники информации 

Объект аналог №1 
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Объект аналог № 2 
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Объект аналог № 3 
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Объект аналог № 4 
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Приложение 3. Копии предоставленных документов 
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