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AHAJIMTUHECKASA CMNMPABKA

3emMenbHbI y4acToK B /IMEPETUHCKON HU3MEHHOCTM
PepepancHasn Tepputopust «Cupuycr», r. Coum

naowAdb YYACTKA PbIHOYHAA OUEHKA 3EMJTN
15 000 m2 (1,5 ra) 750-1080 mnH P
MOTEHUWAJIbHASA BbIPYYKA LOEBEJIONEPCKASA MAPXKA
21 - 28 mnpp, P 7-12 mnpp P

Hata nogrotoeku: 05 aHBapsi 2026 roga
MopgrotoeneHo: NPD PRO
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1. CIOBAPb TEPMWUHOB U COKPALLEHUI

[Ons obecneyeHnsa Npo3pavyHOCTN OTYETA NPMBOANM PacLIMPPOBKY BCEX UCMONb3YEMbIX
TepMUHOB N abbpeBunartyp:

TepmMmuH PacwundpoBka n 3Ha4yeHne

BPU Bup pa3peléHHOro ncnonb3oBaHns — onpenenseT, YTO MOXKHO
CTPOMUTb Ha y4acTke (Kubé, roCTUHMLbI, OUChI U T.4,).
YctaHaBnuBaetcsa B E'PH n M33.

rm3y pamoCTpOUTENbHbLIN NIaH 3EMENbHOro yyacTka — oduumanbHbIn
OOKYMEHT C napamMeTpamu 3aCTPONKN: BbICOTHOCTb, MIOTHOCTb, OTCTYMbI
OT rpaHuLl,.

TN TexHNKO-aKOHOMMYECKNE NoKa3aTenn — KONNYeCTBEHHbIE
XapakKTepucTuk npoeKTa: naowagn, 3aTa>XHOCTb, KOJIN4EeCTBO KBapTI/Ip/
HOMEPOB.

MpopaBaemas nnowagb O6was nnowangb NOMELLEHNIA, KOTOPbIE MOXHO NMPoaaTh KOHEYHbIM
nokynarensam. Vickntouaet MOl (necTHULbI, KOpUOoPbI), TEXHNYECKME
NMOMELLEHNSI, MapPKUHT.

KoadduumeHt OTHolweHVe NpogaBaeMon nnoLwanmn K obwen. [ns anapt-otenen

achdbekTNBHOCTU 06b14HO 0,70-0,80 (70-80%). OcTanbHoe — KOpugopkl, 1066w,
NHXXeHepust.

IRR Internal Rate of Return (BHyTpeHHSS1 HOpMa [OXOOHOCTWN) — cTaBka

OnckoHTMpoBaHus, Npu kotopont NPV=0. NokasbiBaeT ahHeKTMBHYHO
JJOXOOHOCTb MHBECTULNIA.

DeBenonepckas mapxa PazHunua mexxay BbIpy4Koi OT MpoaaXk 1 NoSHbIMK 3aTpataMm Ha
peanusauuio npoekTa (3emns + CMP + npoueHTbl + Npogaxu).

CMP CTtpounTtenbHO-MOHTaXKHbIE paboTbl — 3aTpaTbl HA BO3BeAeHWE 30aHNS:
dbyHOaMEeHT, kKapkac, hacafbl, MHKEHEPHbIE CUCTEMbI, OTAENKA.

3oHa XK-6 TeppuTopunasnbHasi 30Ha MHOMO3TaXKHOWM XXKWon 3acTponku. B Coun
paspellaeT 3gaHus 0o 76 MeTpoB (NpumMepHOo 20 aTaxken).

AnapTt-oTenb "OCTMHWYHBIA KOMIMJIEKC, rae Homepa (OHUTLI) MOXKHO NpogaBaTh B
cobCcTBEHHOCTL. [TokynaTenb nosyyaeT AOXOA OT apeHabl Yepes
YNPaBnsitoLLYyO KOMMaHWo.
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2. PbIHOYHASA OLEEHKA 3EMEJIbHOIO YHYACTKA

2.1. MeToponorua oueHKu

PbIHOYHass CTOMMOCTb 3eMEeNIbHOro y4yacTka onpegeneHa MeEToA0M CPaBHUTENBHOIO
aHanusa NpoAaxx Ha OCHOBaHUW akTyaslbHbIX NpensoxeHun B paguyce 10 kM oT ob6bekTa
oueHKN. AHannMa NpoBeaeéH No AaHHbIM OTKPbITbIX MCTOYHUKOB Ha AHBapb 2026 roga.

OKCNEepTHbI KOMMEHTapUn K MeTO[0/10rUn:

CpaBHuTENbHbIN NOAX0M ABNSIETCA OCHOBHLIM METOAOM OLEHKN 3EMESIbHbBIX Y4aCTKOB B
Poccun cornacHo ®epgepansHoMy cTaHaapTy oueHkn Ned (PCO-4). Metop
npegnonaraeT aHann3 akTUYecKnx CAENOoK N NPeLsIOXKEHNA O NPoAaXKe aHaNornM4HbIX
06BEKTOB C NOCNEAYIOLLIEN KOPPEKTMPOBKOW Ha pasnmuus B Xxapaktepuctmkax. [0nsa
y4acTKOB Mo, KOMMEPYECKYHO 3aCTPOWNKY KtoyeBbIMU hakTopamu aensatotcsa: BPU,
paspeLléHHas BbICOTHOCTb, PACCTOSIHNE 00 MOPS, HAINYME UHXXEHEPHOM

MHMPaCTPYKTYpPbI.
2.2. AHann3 pbiHKa 3eMeJibHbIX y4acTKoB B paguyce 10 Km

Bbibopka o6bekToB-aHanoros no gaHHeiM LWMAH, Asuto, Vestum, Atlas Realty, Vincent
HepsuxmnmocTb (aHBapb 2026):

JNokauusa Mnowapb LleHa, mnH P P/coTka BPU Ao mops
yn. 10 coT. 72 000 000 7 200 000 nx 1,5 Km
Bopowwnnosrpaackas

(Bna Ha Onumn. napk)

c. Becénoe, yn. 7 coT. 24 500 000 3 500 000 MXKC 2 KM
LkonbHas

Onumn. napk, 100m oT 20 cor. 180 000 000* 9 000 000 roCTUHULbI 100 m
nnsxa (kopg 4.7)

Apnep, KpynHbli noT 48 coT. 18 240 000 380 000 M>KC 3+ KM
nog MK[,

Annep, KpynHbIn foT 73 corT. 27 740 000 380 000 M>KC 3+ KM
nog KOTTemxXm

Kazauunin 6popn, 15 corT. 15 coT. 42 000 000 2 800 000 V>KC 5 km
n. MupHbIR, yn. 6,5 coT. 32 500 000 5000 000 M>KC 1,5 km
TpocTHnKoBas

* OueHka akcnepToB Atlas Realty: «Bo3ne 3HakoBbix 06bekTOB (ONMMNNNCKMIA Napk) —
7,2 MNH py6./coTKa 1 Bbiwe»

OKCNEepPTHbIN KOMMEHTapun K Tabnuue aHanoros:

LHwnana3oH yeH ot 380 Tbic. 4o 9 mH pyb./coTka obbsicHsIeTcs pasmynsmu B BPU n
Js1oKkaumn. Ydactku ¢ BPU «roctuHn4Hoe obcyxmBaHmnes (kog 4.7) B nepBovi JIMHWN OT
Mopsi — Hamborsee foporovi cerMeHT. KpyrHble /10Tbl (>40 COTOK) TOPryroTcs C
AnckoHTom 30-50% K MeJsIKuM n3-3a orpaHn4eHHoro ryna rnokynaresnev. OyeHnBaeMbiv
y4acTtok (150 cotok, 3oHa XK-6, <5600M O MOpPSi) OTHOCUTCSI K MPEMUATTbHOMY CEMMEHTY.
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AHanns o6bABAEHNIN O Npoaaxke 3eMefbHbIX y4acTKoB KaTteropun M>KC B pagnyce 5 km
OT 06beKTa OLEHKN BbISIBUN C/IeAyHOLLME PbIHOYHbIE NapaMeTpbl (oaHHble Avito, sHBapb
2026):

MNMoka3aTenb 3HauyeHune

Odwnana3soH nnowagen oT 3 oo 26 coTok

CpepnHsis ueHa 3a CoTKy 6,84 mnH py6/coTtka
MepgunaHHas ueHa 3a COTKy 6,91 mnH py6/coTka

[nanasoH ueH 3a coTKy ot 1,69 no 14,17 mnH py6/coTka

PbIHOYHbIE AaHHbIE NOATBEPXKOAIOT OLEHKY akcnepToB Atlas Realty o ueHoBOM ypoBHe
7,2 MNH py6/coTka gns nokauum s86an3m Onumnunckoro napka. CpegHeB3BeLLeHHas
LeHa 6,84 MnH pyb/coTka COOTBETCTBYET TEKYLLEN PbIHOYHOWN KOHBIOHKTYPE AN
yuacTtkoB V>KC B panoHe IMepeTHCKON HU3MEHHOCTN.

MapameTp KoHcepBaTuBHO OnTUMNCTUYHO
Mnowaab yyactka 150 coTok 150 coTok
Ba3zosas cTaeka (P/coTka) 5 000 000 7 200 000
KoppekTupoBka Ha KpynHbin 1ot (-20%) -20% -20%
KoppekTupoBka Ha o6pemeHeHuns (-10%) -10% -5%

Mpemunsa 3a BPU 4.7 n BbicoTHOCTb (+10%) +10% +15%

NTOro PbIHOYHAA CTOMMOCTDb 750 mnH P 1 080 mnH P

OKCNepTHbIN KOMMEHTapU K pac4éTy CTOMMOCTMU:

KoppekTtupoBka Ha KpyrHbiv 10T (-20%) cTaHaapTHa 4151 pblIHKa — KPYIHbIE y4acTKu
CJIOXKHEee npodartb 13-3a BbICOKOWN abCOTIOTHON CTOMMOCTU. KOPPEKTUPOBKa Ha
obpemeHeHus yunTbiBaeT 30Hbl ®CO u ornonsHesbix npoyeccos. [Npemusi 3a BPU 4.7
OTPaXaeT TOT (haKT, YTO FOCTUHUYHOE UCOIb30BaHNe — ocHoBHou BPU ripu
pacnosioxxeHun <500M ot mopsi (cornacHo T13Y), 4To cyLyecTBEeHHO yrpoLyaeT
corsiacoBaHue rpoeKTa.

2.4. CpaBHeHuMe C KafacTpoBOMN CTOUMOCTbIO

Moka3aTenb 3HaueHune

KapacTtpoBas ctonmocTb (EMPH) 159 472 080 P
KapacTtpoBasi CTOMMOCTb 3a COTKY 1 063 147 P/coTka
PbiHOYHas oueHKa (cpenHss) 915 000 000 £
KoadduumneHT pbiHOK/KagacTp 5,7x

OKCNepTHbI KOMMEHTapuii:

[peBbiLLeHe PbIHOYHOW CTOUMOCTU Ha4 KagacTpoBou B 5,7 pa3a — Hopma 4J1s1
npemuasbHbIx okaum Couyn. KagacTpoBasi O4eHKa He y4YUTbIBaET: (1) aXNOTa)KHbIV
CrpoC Ha rnepByr JINHWIO, (2) NOTeHUMas 3acTporiku 4o 76 MeTpos, (3) cratyc
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enepasnbHov TeppuTopun «Cupunyc» ¢ 0CobbIM PEXXUMOM. [JaHHOE COOTHOLLIEHWE
nogTeepxgaercs aHamtukon LUWIAH: pocTt LyeH Ha 3emsiro B KpacHo4apCKOM Kpae
coctaBui1 51% B 2024 ropay.

3. MAPAMETPbI 3EMEJIbHOIO YHACTKA

3.1. KapacTpoBble U NpaBoOBble XapaKTepUCTUKN

MapameTp 3HaueHue

KapgacTpoBblin HoMep 23:49:0402039:95

Mnowapb 15000 m2 (1,5 ra/ 150 coToK)

Kateropus 3emenb 3eMny Hacen&HHbIX NMYHKTOB

Tekywwmin BPU (EIPH) [na cTpouTenscTBa NepeBanoYyHon 6asbl

Lleneson BPU FocTuHuyHoe o6cnyxnBaHue (kop 4.7)

TeppuTtopmansHas 3oHa XK-6 (MHOoroaTaxkHas >xunasi 3acTpomnkay)

lNMpaBoobnagarenb MO r.-k. Coun (apeHpa)

ApeHpaTtop MNnorenawsnnun M.K., gporosop N2 4900011706 oT
17.11.2023

OKCNepTHbIN KOMMEHTapuii K NpaBoBOMY CTaTycCy:

YuacTok HaxoguTcsi B MyHULNNabHOW COOCTBEHHOCTY C AENCTBYIOLMM [OrOBOPOM
apeHabl. [ns gesenonmeHTa Heobxoaumo: (1) nepeyctyrnka npas apeHab! v BbiKyr, (2)
nameHeHne BPU Ha kog 4.7. BaxxHo: cornacHo npasuny <6> n3 [T13Y, roctuHn4Hoe
obcnyxusaHve sisnsietcsi OCHOBHbBIM BPU a5t 30H 2K-3-2K-6 ripy pacrosioxXeHun
<500m o1 Mopsi. ITO 03Ha4aeT yrpoLUEHHYO npoueaypy — 6e3 rybndHbIX C/yLLIaHN.

3.2. N'papocTpouTenbHbie napameTpsbl (no MNM3Y)

UcTouHuk: N3y Ne PO-23-2-09-0-00-2023 ot 30.08.2023

MapameTp 3acTponkun 3HaueHune

MakcumarnbHas BbicoTa 76 meTpoB (=20 aTaxxen)
MakcumanbHbIn % 3aCTPOMKK 60%

MakcumarnbHasi NNoTHOCTb 25 000 m?/ra (375 000 m2 obLuen)
MwuHMMarbHble OTCTYMbI 3 MeTpa OT rpaHuy, y4actka
CyliecTBytoLme CTPoOeHns 27 06bekTOoB (TpebyeTcsa OeEMOHTaX)

OKCnepTHbLI KOMMEHTapun K rpaanapamMmeTpam:

3oHa XK-6 faét MmakcumarsibHble BOSMOXHOCTY 4J151 3aCTPOVIKUN: BbicOoTa 76M rno3BosIsieT
BO3BOAUTL 3AaHus1 4o 20 aTaxken. ITO CyLeCTBEHHO YBE/INYMBAET rNoTeHUMas y4acTka o
CPaBHEHUIO C TUMNYHBIMU OrpaHn4eHnsIMu «<500M ot Mopsi = 20M BbICOTbI». Hann4ne 27
CYyLLECTBYIOLUMX CTPOEHUI TPEOYET NpearnpOeKTHOro ayanTta n brogKeta Ha JEMOHTaX
(oyeHo4YHO 150-250 MsH py6.).
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3.3. O6GpemeHeHusa n orpaHNyYeHns

O6pemeHeHue MokpbiTne YpoBeHb pucka
Il-9 30Ha ropHO-CaHNTapHOWN OXpaHbl KypopTa 100% HN3KWIA

3oHa cornacosaHus ¢ ®CO PO 100% BbICOKUWA
30Ha ononsHeBbIx npoLeccos «OMM-O» 100% BbICOKUN
MpuaspogpomHan Tepputopus 100% CPEOHWNIA
OxpaHHasi 30Ha ra3onpoBofa HU3KOro AaBfieHUs yacTn4HO HN3KWIA
OxpaHHas 30Ha /g, (10 aTan) 0,8% HU3KWNIA

OKCNepTHbI KOMMEHTapUn K puckam:

[iBa BbICOKWIX pucka TpebyroT 0bsi3aTesibHOM npopaboTKu O MHBECTULNOHHOIMO
peLuenusi: (1) SoHa PCO — 6mM30CTb K OIMMINACKUM 0OBbEKTaM MOXKET roTpeboBaTh
crnieymasibHbIX corsiacoBaHun, CPOKU Henpeackasyemsl. (2) OnonsHesas 30Ha —
Heobxogumbl VI (MHXeHepHO-reo10rm4eCcKne U3biICKaHWsl) U MPOEKT
MpPOTMBOOINO/I3HEBLIX MepornpusiTu. CTOMMOCTbL CBaiHOro hyHAaMeHTa yBe/INYUTCS Ha
20-30%.

4. NPOOYKTOBASI KOHLIENLMSA

4.1. PekomeHpgyembin npoayKT: NMpemmnanbHbi anapT-oTesib

Ha ocHoBaHUM aHann3a rpagoCcTpouTeNbHbIX NapaMeTPOB N PbIHOYHOM KOHBIOHKTYPbI
onTuManbHON KOHUENUVen SBNLeTCa anapT-oTe b Knacca «6u3Hec+» ¢
npoeccrnoHanbHOM yrnpasnsaoLwen KoMnaHnen.

OGocHoBaHuMe BbIGOpa KOHUEeNuun:

«  TocTuHUYHOe obcnyxumsaHne — OCHOBHOW BPY npu <500m oT Mops
(ynpoLwéHHOoe cornacoBaHue)

+  MK[ (mHorokBapTupHble goma) SAMNPELLIEHbI B aTOM 30He cornacHo npasuny
<8> M3y

+ AnapT-oTenb NO3BONSET NPOLABaTh KOHUTLI B COOCTBEHHOCTb (BblCOKas
NNKBUOHOCTD)

+  Coun/Cnpuyc — oguH 13 Ton-3 pbIHKOB anapT-oTtenen B Poccun

4.2. TexHUKo-3aKoOHOMUYeckune nokasarenm (T3IM)

basosbIn cueHapuin: 3acTponka 50% nnowagn ydactka, aTaXXHOCTb 14 aTaxen

MNMokasaTtenb 3Ha4veHne Pacuér

Mnowanb yyactka 15 000 m2 VcxopHble naHHble
Mnowanb 3acTporkn (NSTHO) 7 500 m2 15 000 x 50%
KonnuecTtso ataxen 14 ataxen <76m/5,4m/aT
O6Lwas HagseMHas nnowanb 105 000 m2 7 500 x 14
KoahdpunumneHT ahhekTUBHOCTU 0,70 CranpgapT anapr.
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NMPOAABAEMAS MJIOWAb 73 500 m2 105 000 % 0,70
CpepgHsas nnowanb oHUTa 45 m2 CraHpapT pbiHKa
KonnyecTtso 1OHNTOB (anapTaMeHTOB) 1633 wr. 73500/ 45
lMoa3eMHbIN NapKyHIT 600 m/m 2 ypOoBHS
KomMmmepueckune nomeLleHnst 3 500 m2 ~3% oT obOLen

dKcnepTHbIN KoMMmeHTapuii K TOI:

lNpogaBaemas nnowage 73 500 M? — 370 nsioLanb, KOTOPYHO AEBESIoNep CMOXXET
peanin3oBaTb KOHeYHbIM rokynatessiM. M3 obymx 105 000 M2 NCKIIOYEHbI: KOPUZOPHI,
JIECTHULbI, INGDTOBbLIE XO/1/1bl, 1066U, TEXHNYECKe nomeLyeHus (=30%). KoagppuuymeHT
0,70 KoHcepBaTUBEH AJ15 anapT-0Tes1en — rpuv ONTUMU3aLUN MIaHNPOBOK MOXHO
faoctmnyb 0,75-0,78.

5. DPUHAHCOBAA MOAEJ1b
5.1. CtpykTtypa 3aTtpar

CraTbga 3aTpar Cymma, MnH P £/m2 npogp. % oT utoro
3eMenbHbIN Y4acTOK (PbIHOYHASA OLleHKa) 915 12 449 5,8%

CMP (c y4éTtom cencmukmn 8 6annos) 10 500 142 857 66,7%
MoasemHbIn napkuHr (600 m/m x 1,8 MIH) 1080 14 694 6,9%
VH>XeHepusi + aBTOHOMHOe TensiocHabxxeHne | 500 6 803 3,2%
[MpoekTupoBaHmne n cornacoBaHms 420 5714 2,7%
LeMoHTax 27 cyLiecTByoLWNX 06 bEKTOB 200 2721 1,3%
MapkeTuHr n npogaxu (4% oOT BbIpy4KN) 1050 14 286 6,7%
MpoueHTbl No NpoekTHOMY hmnHaHcuposaHutio | 1 080 14 694 6,9%
NTOIo 3ATPATDI 15 745 214 218 100%

OKCNepTHbI KOMMEHTapun K 3aTpaTtam:

KosnoHka «P/M? npog.» nokasbIBaeT yaesibHble 3aTpatbl Ha 1 M? npogaBaemMoi naowagm —
KJIHOYEBOWVI NnoKa3artesib 4J151 CpaBHeHs npoekToB. CebecTtommocTb 214 Tbic. P/IM?
BkrovaetT BCE 3atparbl: 3eM/1t0, CTPOUTENIbCTBO, (hrHaHCupoBaHue, npogaxun. CMP 142
857 P/Mm? yuntsiaroT 25% HanbaBky Ha CencMoyCcTonYnBoCTb. [TpoyeHTs! rno 1P
paccyutaHbl npuv ctaeke 18% u cpegHem octatke 40% ot 6rogxeta CMP Ha 3 roja.

5.2. NMporHo3 BbIpy4KU

UcTOYHUK BbIpy4KHU Pacuét Cymma, MnH P
AnapTtameHThbl (73 500 M2 x 350 000 P/m?) 73 500 x 350 000 25725
MawwnHomecTa (600 wT. x 2 000 000 P) 600 x 2 000 000 1200
Kommepuums (3 500 m2 x 200 000 £/m?) 3 500 x 200 000 700

NUTOIO BbIPYYKA 27 625
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OKCNepTHbIN KOMMEHTapUin K Bbipy4Ke:

LjeHa peanunzaymm 350 000 P/M? KoHCepBaTUBHA /151 MPeMuaibHOro cerMeHTa
UmepetuHkn. o gaHHbIM pbiHKa (HBapb 2026): XKK «VIMepetuHckuii» — ot 400 go 650
ThiC. P/M2, HOBbIE MPOEKTbI K/iacca «busHec» — ot 300 go 500 Teic. P/IM2. MaLuvHomecTa
B r1o43eMHOM rapkuHre y mopsi npogarorcs no 1,8-2,5 mnH P. [Npu pocTte pbiHka
BO3MOXKHa BbIpy4ka 4o 35+ mapg .

5.3. UtoroBble noka3aTenun NnpoeKTa

Moka3aTenb 3HaueHue

O6wme 3aTpaTbl 15745 mnH P
Bbipyyka oT npogax 27 625 MnH P
OEBEJIONEPCKASA MAP>XA 11 880 mnH P (75%)
Cpok peanuzaunn 48-60 mecsueB

IRR npoekTa (pac4€THbIN) 32-38%

OKCNepTHbI KOMMEeHTapumn K (hmHpe3ynbTaTam:

Leenonepckas mapxa 75% v IRR 32-38% — BbiCOKUWe roka3artesiv gaxe 4715
npemuvasibHoro Coyn. 310 obbsicHsieTcs: (1) pa3peLléHHOM BbICOTHOCTbHO 76M BMECTO
TUNNYHbIX 20M, (2) ocHoBHbLIM BPU gnsi roctyiHny 6e3 C/I0XKHbIX corriacoBaHui, (3)
YHVIKa/IbHOU sloKaumen B ¢heaepasibHov tepputopumn «Cupuycs. [Npu peanvsaymm puckos
(@CO, ononsHu) map>xa MOXXeT CHU3UTLCS 40 50-60%, 4To BCE eLyé npuBieKkaTesibHO.
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6. ICTOYHUKN NHOOPMALIUN

6.1. OcdbnuymanbHbie NICTOYHUKN

1. TTI3Y Ne PP-23-2-09-0-00-2023 o1 30.08.2023 — rpagocTpouTenbHble
napamMmeTpbl yyacTka

2. Bbinucka EMPH ot 01.12.2023 — npasoBown cTatyc, niowaab, Kagactposas
CTOUMOCTb

3. lNybnunyHasa kapacTtpoBas kapTta PocpeecTpa (pkk.rosreestr.ru)

4. OCO-4 «OueHka HegBMXKUMOCTU» — METOO0JIOMS OLEHKMN

6.2. PbIHO4YHbIEe faHHble (AHBapb 2026)

LIMAH (sochi.cian.ru) — 180+ o6bsiBNeHnin no Agnepckomy panoHy

Atlas Realty (atlas-realty.ru) — aHanuTuka: «cpegHss cotka y Onumn. napka — 7,2
MJTH»

Vestum (vestum.ru) — o6bsaBNeHNS No AQSIEPCKOMY parioHy

Vincent HegsuxmnmocTb (vincent-realty.ru) — npemumansHbin cermeHT Coun

'PL, Coun (grc-sochi.ru) — 6a3a 500+ yyacTkos

0 PBK KybaHb — aHanuTtuka: «pocCT LeH Ha 3emto +51% 3a 2024»

oo

—‘“7.0°.\‘

6.3. OTpacneBble NCTOYHUKU

11. «OueHka nHBecTMumn» (esm-invest.com) — anapt-otenu Coun: 200-1000 Teic. P/
M2

12.CTtpouTtenbHble komnaHum Coun — CMP ot 50 000 P/m? (wacTHble), 140 000+
(komMMepueckue)

13.Elite Sochi (elitesochi.com) — HoBocTponkun 173-548 Tbic. P/M?

OrPAHUYEHUE OTBETCTBEHHOCTHU

HacToswmn memopaHgym rnoaroToB/ieH UCKITHOYNTEIbHO B MHGOPMAaLMOHHBIX LIESISIX N He
SIB/ISETCS] UHBECTULMOHHOW peKoMeHgaumen. Bce pac4éTbl oCHOBaHbI Ha rnyobsINnYHbIX
HaHHbIX 1 JOMYLLEHUSIX, KOTOPbIE MOIyT HE COOTBETCTBOBATL (haKTUHECKUM yC10BUSIM. []o
MPUHSITUSI UHBECTULIMOHHOIO PELLEHNST PEKOMEHAYETCS NMpOBeJeHNE HE3aBUCUMOM
aKcnepTussbl (due diligence), BkiroyYasi: MHXEHEPHO-reo1I0rM4eCcKne U3bICKaHWs,
ropUANYECKU ayguT fpaB Ha y4acTok, corniacoBaHne ¢ @CO PP, akTyann3auymro
PbIHOYHbIX JaHHbIX.

KoHcynbTauus: +7 (926) 233-64-38 - AMuTpun
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	1. СЛОВАРЬ ТЕРМИНОВ И СОКРАЩЕНИЙ
	Для обеспечения прозрачности отчёта приводим расшифровку всех используемых терминов и аббревиатур:
	2. РЫНОЧНАЯ ОЦЕНКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА
	2.1. Методология оценки
	Рыночная стоимость земельного участка определена методом сравнительного анализа продаж на основании актуальных предложений в радиусе 10 км от объекта оценки. Анализ проведён по данным открытых источников на январь 2026 года.
	Экспертный комментарий к методологии:
	Сравнительный подход является основным методом оценки земельных участков в России согласно Федеральному стандарту оценки №4 (ФСО-4). Метод предполагает анализ фактических сделок и предложений о продаже аналогичных объектов с последующей корректировкой на различия в характеристиках. Для участков под коммерческую застройку ключевыми факторами являются: ВРИ, разрешённая высотность, расстояние до моря, наличие инженерной инфраструктуры.

	2.2. Анализ рынка земельных участков в радиусе 10 км
	Выборка объектов-аналогов по данным ЦИАН, Авито, Vestum, Atlas Realty, Vincent Недвижимость (январь 2026):
	* Оценка экспертов Atlas Realty: «Возле знаковых объектов (Олимпийский парк) — 7,2 млн руб./сотка и выше»
	Экспертный комментарий к таблице аналогов:
	Диапазон цен от 380 тыс. до 9 млн руб./сотка объясняется различиями в ВРИ и локации. Участки с ВРИ «гостиничное обслуживание» (код 4.7) в первой линии от моря — наиболее дорогой сегмент. Крупные лоты (>40 соток) торгуются с дисконтом 30-50% к мелким из-за ограниченного пула покупателей. Оцениваемый участок (150 соток, зона Ж-6, <500м до моря) относится к премиальному сегменту.
	Экспертный комментарий к расчёту стоимости:
	Корректировка на крупный лот (-20%) стандартна для рынка — крупные участки сложнее продать из-за высокой абсолютной стоимости. Корректировка на обременения учитывает зоны ФСО и оползневых процессов. Премия за ВРИ 4.7 отражает тот факт, что гостиничное использование — основной ВРИ при расположении <500м от моря (согласно ГПЗУ), что существенно упрощает согласование проекта.

	2.4. Сравнение с кадастровой стоимостью
	Экспертный комментарий:
	Превышение рыночной стоимости над кадастровой в 5,7 раза — норма для премиальных локаций Сочи. Кадастровая оценка не учитывает: (1) ажиотажный спрос на первую линию, (2) потенциал застройки до 76 метров, (3) статус федеральной территории «Сириус» с особым режимом. Данное соотношение подтверждается аналитикой ЦИАН: рост цен на землю в Краснодарском крае составил 51% в 2024 году.


	3. ПАРАМЕТРЫ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА
	3.1. Кадастровые и правовые характеристики
	Экспертный комментарий к правовому статусу:
	Участок находится в муниципальной собственности с действующим договором аренды. Для девелопмента необходимо: (1) переуступка прав аренды или выкуп, (2) изменение ВРИ на код 4.7. Важно: согласно правилу <6> из ГПЗУ, гостиничное обслуживание является ОСНОВНЫМ ВРИ для зон Ж-3–Ж-6 при расположении <500м от моря. Это означает упрощённую процедуру — без публичных слушаний.

	3.2. Градостроительные параметры (по ГПЗУ)
	Источник: ГПЗУ № РФ-23-2-09-0-00-2023 от 30.08.2023
	Экспертный комментарий к градпараметрам:
	Зона Ж-6 даёт максимальные возможности для застройки: высота 76м позволяет возводить здания до 20 этажей. Это существенно увеличивает потенциал участка по сравнению с типичными ограничениями «<500м от моря = 20м высоты». Наличие 27 существующих строений требует предпроектного аудита и бюджета на демонтаж (оценочно 150–250 млн руб.).

	3.3. Обременения и ограничения
	Экспертный комментарий к рискам:
	Два ВЫСОКИХ риска требуют обязательной проработки до инвестиционного решения: (1) Зона ФСО — близость к олимпийским объектам может потребовать специальных согласований, сроки непредсказуемы. (2) Оползневая зона — необходимы ИГИ (инженерно-геологические изыскания) и проект противооползневых мероприятий. Стоимость свайного фундамента увеличится на 20-30%.


	4. ПРОДУКТОВАЯ КОНЦЕПЦИЯ
	4.1. Рекомендуемый продукт: Премиальный апарт-отель
	На основании анализа градостроительных параметров и рыночной конъюнктуры оптимальной концепцией является апарт-отель класса «бизнес+» с профессиональной управляющей компанией.
	Обоснование выбора концепции:

	4.2. Технико-экономические показатели (ТЭП)
	Базовый сценарий: застройка 50% площади участка, этажность 14 этажей
	Экспертный комментарий к ТЭП:
	Продаваемая площадь 73 500 м² — это площадь, которую девелопер сможет реализовать конечным покупателям. Из общих 105 000 м² исключены: коридоры, лестницы, лифтовые холлы, лобби, технические помещения (≈30%). Коэффициент 0,70 консервативен для апарт-отелей — при оптимизации планировок можно достичь 0,75-0,78.


	5. ФИНАНСОВАЯ МОДЕЛЬ
	5.1. Структура затрат
	Экспертный комментарий к затратам:
	Колонка «₽/м² прод.» показывает удельные затраты на 1 м² продаваемой площади — ключевой показатель для сравнения проектов. Себестоимость 214 тыс. ₽/м² включает ВСЕ затраты: землю, строительство, финансирование, продажи. СМР 142 857 ₽/м² учитывают 25% надбавку на сейсмоустойчивость. Проценты по ПФ рассчитаны при ставке 18% и среднем остатке 40% от бюджета СМР на 3 года.

	5.2. Прогноз выручки
	Экспертный комментарий к выручке:
	Цена реализации 350 000 ₽/м² консервативна для премиального сегмента Имеретинки. По данным рынка (январь 2026): ЖК «Имеретинский» — от 400 до 650 тыс. ₽/м², новые проекты класса «бизнес» — от 300 до 500 тыс. ₽/м². Машиноместа в подземном паркинге у моря продаются по 1,8–2,5 млн ₽. При росте рынка возможна выручка до 35+ млрд ₽.

	5.3. Итоговые показатели проекта
	Экспертный комментарий к финрезультатам:
	Девелоперская маржа 75% и IRR 32–38% — высокие показатели даже для премиального Сочи. Это объясняется: (1) разрешённой высотностью 76м вместо типичных 20м, (2) основным ВРИ для гостиниц без сложных согласований, (3) уникальной локацией в федеральной территории «Сириус». При реализации рисков (ФСО, оползни) маржа может снизиться до 50–60%, что всё ещё привлекательно.
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