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Ëèêâèäàöèîííàÿ ñòîèìîñòü ïðåäìåòîâ 
èïîòåêè: ïðåäëîæåíèÿ äëÿ áóäóùèõ 
ìåòîäè÷åñêèõ ðåêîìåíäàöèé Íàöèîíàëüíîé 
Àññîöèàöèè Îöåíî÷íûõ Êîìïàíèé (ÍÀÎÊ)

À. À. Ñëóöêèé,
ê.ò.í., ãåíåðàëüíûé äèðåêòîð ÎÎÎ «Öåíòð ÂË», âèöå-ïðåçèäåíò, 
÷ëåí Ñîâåòà Íàöèîíàëüíîé Àññîöèàöèè Îöåíî÷íûõ Êîìïàíèé Ôèíàíñîâîãî Ðûíêà

Ââåäåíèå
b “%%2"е2“2",, “ C.8 tеде!=ль…%г% “2=…-

д=!2= %це…*, &0ель %це…*, , ",д/ “2%,-
м%“2, (tqn 1 2)[ (r2"е!›де… o!,*=ƒ%м 
l,….*%…%м!=ƒ",2,  p%““,, %2 20.05.2015 г. 
1 298): 

&8. k,*",д=ц,%……=  “2%,м%“2ь $ .2% !=“че2…=  

"ел,ч,…=, %2!=›=ю?=  …=,K%лее "е!% 2…3ю це…3, 

C% *%2%!%L д=……/L %KAе*2 %це…*, м%›е2 K/2ь %2ч3-

›де… ƒ= “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= %це…*,, ме…ьш,L 

2,C,ч…%г% “!%*= .*“C%ƒ,ц,, дл  !/…%ч…/. 3“л%-

",L, " 3“л%", ., *%гд= C!%д="ец "/…3›де… “%"е!-

ш,2ь “дел*3 C% %2ч3›де…,ю ,м3?е“2"=.

o!, %C!еделе…,, л,*",д=ц,%……%L “2%,м%“2, 

" %2л,ч,е %2 %C!еделе…,  !/…%ч…%L “2%,м%“2, 

3ч,2/"=е2“  "л, …,е ч!еƒ"/ч=L…/. %K“2% 2ель“2", 

"/…3›д=ю?,. C!%д="ц= C!%д="=2ь %KAе*2 %це…*, 

…= 3“л%", ., …е “%%2"е2“2"3ю?,. !/…%ч…/м[.

Â ïðàêòèêå îöåíêè äëÿ èïîòå÷íîãî êðå-
äèòîâàíèÿ , “" ƒ=……/. “ …,м целеL л,*",д=-
ц,%……=  “2%,м%“2ь м%›е2 2!еK%"=2ь“  " “ле-
д3ю?,. “л3ч= .:

1. C!, C!%д=›е C!%Kлем…/. C!едме2%" 
,C%2е*, K=…*=м, " “%*!=?е……/е %2…%“,2ель-
…% 2,C,ч…/. “!%*%" !/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, 
“!%*,;

2. C!, %C!еделе…,, …= ее %“…%"е “C!=-
"едл,"%L “2%,м%“2, ƒ=л%г= " “%%2"е2“2",, 
“ =Kƒ. 16 C.2.3. o%л%›е…,  a=…*= p%““,, 
%2 26 м=!2= 2004 г. 1254-o &n C%! д*е -%!-
м,!%"=…,  *!ед,2…/м, %!г=…,ƒ=ц, м, !е-
ƒе!"%" …= "%ƒм%›…/е C%2е!, C% ““3д=м, C% 
““3д…%L , C!,!="…е……%L * …еL ƒ=д%л›е……%-
“2,[ " “л3ч= ., *%гд= &!=ƒ3м…% *%!%2*,L “!%*[ 
!/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, ƒ=л%г= C!е"/ ш=е2 180 
д…еL, ч2% “%%2"е2“2"3е2 &…,ƒ*%L[ л,*",д…%-
“2, C!едме2= ,C%2е*, " “%%2"е2“2",, “ &lе-
2%д,че“*,м, pе*%ме…д=ц, м, C% %C!еде-
ле…,ю л,*",д…%“2, C!едме2%" ,C% 2е*,[ /1/ 

(д=лее $ lp k,*",д…%“2ь); " .2%м “л3ч=е ƒ= 
"ел,ч,…3 “C!="едл,"%L “2%,м%“2, ƒ=л%г= 
K=…* C!,…,м=е2 …е ƒ…=че…,е !/…%ч…%L “2%-
,м%“2, ƒ=л%г=, = ƒ…=че…,е л,*",д=ц,%……%L 
“2%,м%“2, ƒ=л%г= (“м., …=C!,ме!, /2/).

oе!"/L “л3ч=L %че",де… , .%!%ш% ,ƒ"е-
“2е… "“ем. j=* C!=",л%, ,ме……% .2%2 “л3ч=L 
,мее2“  "",д3, *%гд= !ечь ƒ=.%д,2 % л,*",д=-
ц,%……%L “2%,м%“2, C!едме2= ,C%2е*,. `"2%! 
…=“2% ?еL “2=2ь, C%дче!*,"=е2 “"%е !еƒ*% 
…ег=2,"…%е %2…%ше…,е * ,“C%льƒ%"=…,ю !=“-
че2…/. ƒ…=че…,L л,*",д=ц,%……%L “2%,м%“2, 
дл  .2%L цел,. }2% C%л…%“2ью “%%2"е2“2"3е2 
C!=*2,*е %це…*, " !=ƒ",2/. %це…%ч…/. “!е-
д=. $ =ме!,*=…“*%L , е"!%CеL“*%L, ч2% …=-
шл% “"%е %2!=›е…,е " “%%2"е2“2"3ю?,. C!%-
-е““,%…=ль…/. “2=…д=!2=. (USPAP, IVS, Red 
Book)1.

`*23=ль…%“2ь ›е "2%!%г% “л3ч= , " *%2%!%м 
2!еK3е2“  л,*",д=ц,%……=  “2%,м%“2ь, “2=л= 
!еƒ*% =*23=ль…%L C%“ле …=ч=л= &C!=*2,че“*%L 
.*“Cл3=2=ц,,[ lp k,*",д…%“2ь. dел% " 2%м, 
ч2% 3*=ƒ=…,е " %2че2е %K %це…*е …= 2%, ч2% 
%›,д=ем/L “!%* !/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, C!е-
"/ш=е2 180 д…еL, "/ƒ"=л% !еƒ*%е …еC!, 2,е 
K=…*=м, $ ƒ=л%г%де!›=2ел м,2 , д"= е“2е“2-
"е……/. , "ƒ=,м%“" ƒ=……/. "%C!%“= %2 …,.:

1.  *=*,м "“е ›е  "л е2“  %›,д=ем/L “!%* 
!/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, дл  2=*,. %KAе*2%"?

2. *=*%е ƒ…=че…,е “2%,м%“2, C!едме2= 
ƒ=л%г= “лед3е2 ,“C%льƒ%"=2ь дл  %C!еделе-
…,  “C!="едл,"%L “2%,м%“2, ƒ=л%г= " .2%м 
“л3ч=е?

b !еƒ3ль2=2е, " д=……%м “л3ч=е ,“C%льƒ%-
"=…,е л,*",д=ц,%……%L “2%,м%“2, “2=…%",2-
“  %KAе*2,"…% …е%K.%д,м/м " *=че“2"е ("%ƒ-
м%›…%) *%мC!%м,““…%г% !еше…,  "%ƒ…,*шеL 
ƒ=д=ч,.

1 Ñîîòâåòñòâóþùèå îáîñíîâàíèÿ âûõîäÿò çà ðàìêè äàííîé ñòàòüè.
2  Ó àâòîðà äàííîé ñòàòüè äàæå ñëîæèëîñü âïå÷àòëåíèå î òîì, ÷òî äî íà÷àëà «ïðàêòè÷åñêîé ýêñïëóàòàöèè» ÌÐ Ëèêâèäíîñòü îæèäàåìûå ñðîêè 

ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè â îò÷åòàõ îá îöåíêå âîîáùå íå óêàçûâàëèñü, ëèáî ãàðàíòèðîâàííî óêàçûâàëèñü ìåíüøèìè 160 äíåé.
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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ

d=лее дем%…“2!,!3е2“ , *=* C%“2="ле……=  
C%2!еK,2ел м, %це…*, ƒ=д=ч= K/л= %Cе!=-
2,"…% !еше…= …= C!=*2,*е. nд…=*%, C%м,м% 
.2%г%, ="2%! д=……%L “2=2ь, %K!=?=е2 "…,м=-
…,е ч,2=2елеL …= 2% %K“2% 2ель“2"%, ч2% …=-
“3?…%L …е%K.%д,м%“2ью “2=л% “%ƒд=…,е ме-
2%д,че“*,. !е*%ме…д=ц,L C% %C!еделе…,ю 
л,*",д=ц,%……%L “2%,м%“2, C!едме2%" ,C%-
2е*,, *%2%!/е “2=л, K/ л%г,че“*,м C!%д%л-
›е…,ем , ƒ="е!ше…,ем lp k,*",д…%“2ь.

d=……3ю “2=2ью “лед3е2 !=“це…,"=2ь *=* 
…е*%2%!%е (д%“2=2%ч…% C!%д",…32%е) C!,Kл,-
›е…,е * 2=*,м ме2%д,че“*,м !е*%ме…д=ц, м.

Ëèêâèäàöèîííàÿ ñòîèìîñòü îáúåêòà 
îöåíêè

b C!=*2,*е !%““,L“*%L %це…*, Cе!е.%д %2 
!/…%ч…%L “2%,м%“2, C!едме2= ƒ=л%г= * л,*-
",д=ц,%……%L “2%,м%“2, %“3?е“2"л е2“  C3-
2ем 3м…%›е…,  !/…%ч…%L “2%,м%“2, …= C%…,-
›=ю?,L л,*",д=ц,%……/L *%.--,ц,е…2.

Ñò.ëèêâ. (Ò) = Ñò.ðûí. (Ò) x Ê ëèêâ. (Ò), (1)

где:
Ñò.ëèêâ. (Ò) $ л,*",д=ц,%……=  “2%,м%“2ь %KA-

е*2= ƒ=л%г= " м%ме…2 "!еме…, Š;

Ñò.ðûí. (Ò) $ !/…%ч…=  “2%,м%“2ь %KAе*2= ƒ=-

л%г= " м%ме…2 "!еме…, Š;

Ê ëèêâ. (Ò) $ л,*",д=ц,%……/L *%.--,ц,е…2 

" м%ме…2 "!еме…, Š, %C!едел ю?,L "ел,ч,…3 “…,-

›е…,  “2%,м%“2, %KAе*2= ƒ=л%г= "“лед“2",е "л, -

…,  ч!еƒ"/ч=L…/. %K“2% 2ель“2" !е=л,ƒ=ц,, %KA-

е*2= ƒ=л%г=.

o% …=шем3 м…е…,ю, …,*=*,е ,…/е -=*-
2%!/ $ …=C!,ме!, д%C%л…,2ель…/е ƒ=2!=2/, 
“" ƒ=……/е “ !е=л,ƒ=ц,еL C!едме2= ,C%2е*,,
$ …е д%л›…/ C!,…,м=2ь“  "% "…,м=…,е C!, 
%це…*е л,*",д=ц,%……%L “2%,м%“2,. o!, …=-
л,ч,, ›е 2=*%"%L …е%K.%д,м%“2, !=“че2 д%-
C%л…,2ель…/. ƒ=2!=2, “" ƒ=……/. “ !е=л,-
ƒ=ц,еL C!едме2= ƒ=л%г=, " “%%2"е2“2",, “ 
2!еK%"=…,ем tqn 19, " !=м*=. %2че2= “ле-
д3е2 C!,"%д,2ь %2дель…%.  

Âëèÿíèå ÷ðåçâû÷àéíûõ îáñòîÿòåëüñòâ 
è ëèêâèäàöèîííûé êîýôôèöèåíò

hƒ %C!еделе…,  л,*",д=ц,%……%L “2%,м%-
“2, %KAе*2= %це…*,, C!,"еде……%г% "/ше, …е-
C%“!ед“2"е……% “лед3е2, ч2% "л, …,е ч!еƒ-
"/ч=L…/. %K“2% 2ель“2" %K3“л%"ле…% д"3м  
2%ль*% -=*2%!=м,:

1. -=*2%!%м %г!=…,че……%“2, "!еме…, C!%-
д=›, &çà ñðîê ýêñïîçèöèè îáúåêòà îöåíêè, 
ìåíüøèé òèïè÷íîãî ñðîêà ýêñïîçèöèè äëÿ 
ðûíî÷íûõ óñëîâèé[,

2. -=*2%!%м "/…3›де……%“2, C!%д=›,, &êîã -
äà ïðîäàâåö âûíóæäåí ñîâåðøèòü ñäåëêó 
ïî îò÷óæäåíèþ èìóùåñòâà[ $ .2%2 =“Cе*2, 
C% …=шем3 м…е…,ю, ,мее2 C“,.%л%г,че“*3ю 
C!,!%д3 , "%ƒдеL“2"3е2 …= ,…,ц,= 2,"3 , м%-
2,"=ц,ю C%*3C=2елеL, ƒ…=ю?,. % м%2,"=ц,, 
C!%д="ц=.

mе%K.%д,м%“2ь !=ƒдель…%г% 3че2= д"3. 
3*=ƒ=……/. -=*2%!%" %C!едел е2“  …е%K ƒ=-
2ель…%“2ью ,. %д…%"!еме……%г% C!,“32“2",  
" *%…*!е2…%L “,23=ц,, %це…*, л,*",д=ц,%…-
…%L “2%,м%“2, (“м. Š=Kл. 1).

Òàáëèöà 1

Îïèñàíèå è ïðèìåðû ñèòóàöèé îöåíêè ëèêâèäàöèîííîé ñòîèìîñòè

Îïèñàíèå ñèòóàöèé îöåíêè ëèêâèäàöèîííîé ñòîèìîñòè Ïðèìåðû ñèòóàöèé îöåíêè ëèêâèäàöèîííîé ñòîèìîñòè

Ôàêòîð îãðàíè÷åííîñòè âî âðåìåíè ïðèñóòñòâóåò, 
ôàêòîð âûíóæäåííîñòè îòñóòñòâóåò.

dл  C%*3C*, …%"%L *"=!2,!/ (…%"%г% %-,“=, м=г=ƒ,…= 
, C!.) -,ƒ,че“*%е (ю!,д,че“*%е) л,ц% C%л3ч=е2 *!ед,2, 
ƒ=*л=д/"=  " ,C%2е*3 ,мею?3ю“  3 …ег% *"=!2,!3 
(%-,“, м=г=ƒ,… , 2. д.).
m,*2% …е C!,…3›д=е2 .2% -,ƒ,че“*%е (ю!,д,че“*%е) л,ц% 
C!%д="=2ь *"=!2,!3 (%-,“, м=г=ƒ,… , 2. д.) " “%*!=?е……/е 
“!%*,. 
Šем …е ме…ее, “=м% -,ƒ,че“*%е (ю!,д,че“*%е) л,ц% 
ƒ=,…2е!е“%"=…% " “*%!еLшеL C!%д=›е ,мею?еL“  3 …ег% 
*"=!2,!/ (%-,“=, м=г=ƒ,…= , 2. д.) “ целью “*%!еLшег% 
C%г=ше…,  "ƒ 2%г% ,C%2еч…%г% *!ед,2=.

Ôàêòîð îãðàíè÷åííîñòè âî âðåìåíè îòñóòñòâóåò, 
ôàêòîð âûíóæäåííîñòè ïðèñóòñòâóåò.

a=…* $ ƒ=л%г%де!›=2ель …е …=“2=,"=е2 …= C!%д=›е 
C!едме2= ,C%2е*,, C!,…=дле›=?ег% C!%“!%че……%м3 
ƒ=ем?,*3 " “!%*,, ме…ьш,е 2,C,ч…%г% “!%*= .*“C%ƒ,ц,,. 
Šем …е ме…ее, %K ƒ=2ель…%“2ь ("/…3›де……%“2ь) C!%д=›, 
-,*“,!3е2“  K=…*%м “2!%г%.

Îäíîâðåìåííî ïðèñóòñòâóþò è îãðàíè÷åííîñòü 
âî âðåìåíè, è ôàêòîð âûíóæäåííîñòè.

a=…* $ ƒ=л%г%де!›=2ель …=“2=,"=е2 …= C!%д=›е C!едме2= 
,C%2е*,, C!,…=дле›=?ег% C!%“!%че……%м3 ƒ=ем?,*3 
" “!%*,, ме…ьш,е 2,C,ч…%г% “!%*= .*“C%ƒ,ц,,. 
o!, .2%м, %K ƒ=2ель…%“2ь ("/…3›де……%“2ь) C!%д=›, 
-,*“,!3е2“  “2!%г%.

ÐÎÑÑÈß
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b .2,. 3“л%", . л,*",д=ц,%……/L *%.--,-
ц,е…2 %C!едел,2“  “лед3ю?,м %K!=ƒ%м:

Ê ëèêâ. = Ê âðåì. x Ê âûí., (2)

где: 
Ê âðåì. $ *%.--,ц,е…2, 3ч,2/"=ю?,L -=*2%! 

%г!=…,че……%“2, "!еме…, C!%д=›,;

Ê âûí. $ *%.--,ц,е…2, 3ч,2/"=ю?,L "л, …,е 

-=*2%!= "/…3›де……%“2, C!%д=›, …= л,*",д=ц,%…-

…3ю “2%,м%“2ь %KAе*2=.

Êðàòêèé îáçîð íàèáîëåå ïîïóëÿðíûõ 
ìåòîäèê îïðåäåëåíèÿ ëèêâèäàöèîííîãî 
êîýôôèöèåíòà

hƒ "“ег% м…%г%%K!=ƒ,  “3?е“2"3ю?,. ме-
2%д,* (…=C!,ме!, `.m. t%ме…*% …=“ч,2/"=е2 
K%лее 20 ме2%д,*), C% …=шем3 м…е…,ю, “ле-
д3е2 "/дел,2ь C 2ь …=,K%лее C%C3л !…/., …=-
,K%лее ч=“2% ,“C%льƒ3ем/. " C!=*2,*е %це-
…%ч…%L де 2ель…%“2,. 

h. *!=2*=  .=!=*2е!,“2,*= C!,"еде…= 
" Š=Kл. 2.

Òàáëèöà 2

Îáùàÿ õàðàêòåðèñòèêà ïÿòè íàèáîëåå ïîïóëÿðíûõ ìåòîäèê îïðåäåëåíèÿ 
ëèêâèäàöèîííîãî êîýôôèöèåíòà

Àâòîð
Ó÷èòûâàåìûå ôàêòîðû

Îãðàíè÷åííîñòü âðåìåíè ïðîäàæè Âûíóæäåííîñòü ïðîäàæè

1. Âàë. Â. Ãàëàñþê, Âèêò. Â. Ãàëàñþê /3/ äà, â ÿâíîì âèäå äà, â ÿâíîì âèäå

2. j%ƒ/!ь ~. b. /4/ д=, "  "…%м ",де …е2

3. l,.=Lлец b. a. /5/ 1 д=, "  "…%м ",де …е2

4. p%д,… `. ~. /6/ …е2 д=, "  "…%м ",де

5. p%“л%" b. ~., l/ш=…%" `. h., o%д*%лƒ,… h. `. /7/ …е2 д=, "  "…%м ",де

6. Ñëóöêèé Àë-ð À., Ñëóöêèé Àíàò. À. /8/ äà, â ÿâíîì âèäå äà, â ÿâíîì âèäå

o% C!,ч,…=м, %K“3›д=ем/м …,›е, "/де-
л,м 2=*›е …=ш3 ме2%д,*3, %C3Kл,*%"=……3ю 
" /8/.

hƒ"е“2…=  ме2%д,*=, C!,"еде……=  " /9/, 
ƒде“ь …е !=““м=2!,"=е2“  C% C!,ч,…е …еC%л-
…%L C%… 2…%“2, ="2%!3 д=……%L “2=2ь,.

j=* ",д…% ,ƒ Š=Kл. 2, …е "“е ме2%д,*, 3ч,-
2/"=ю2 %K= -=*2%!=, %*=ƒ/"=ю?,. "л, …,е 
…= "ел,ч,…3 л,*",д=ц,%……%г% *%.--,ц, е…2=. 
a%лее 2%г%, C!, "…,м=2ель…%м !=““м%2!е-
…,, "/ “… е2“ , ч2% ! д ме2%д,* " C!,…ц,-
Cе %!,е…2,!%"=… …= =…=л,ƒ !=ƒ…/. -=*2%!%", 
"л, ю?,. …= л,*",д=ц,%……/L *%.--,ц,е…2. 
b“лед“2",е .2%г%, %›,д=2ь "%“C!%,ƒ"%д,м%-
“2, !еƒ3ль2=2%", C%л3че……/. “ C%м%?ью !=ƒ-
…/. ме2%д,*, C% ме…ьшеL ме!е, …=,"…%.

lе›д3 2ем, C% …=шем3 м…е…,ю, "% ,ƒKе-
›=…,е ""еде…,  " ƒ=Kл3›де…,е ƒ=*=ƒч,*%" 
, C%2!еK,2елеL %це…*,, 3че2 "л, …,  %K%,. 
,ƒ 3*=ƒ=……/. -=*2%!%" " %2че2е д%л ›е… K/2ь 
%K ƒ=2ель…/м, = C!%,ƒ"%д,2ь“  .2% %K -
ƒ=2ель…% д%л›…% "  "…%L -%!ме: “ 2%ч…/м 
3*=ƒ=…,ем …= “2еCе…ь "л, …,  *=›д%г% ,ƒ 
-=*2%!%".

j=* ",д…% ,ƒ Š=Kл. 2, 2=*,. ме2%д,* 2%ль-
*% д"е $ b=ле!,  , b,*2%!= c=л=“ю*%" /3/ , 
…=ш= /8/.

mе C!%,ƒ"%д  ƒде“ь де2=ль…%г% =…=л,ƒ= 
3*=ƒ=……/. ме2%д,*, " 2%L ,л, ,…%L “2еCе…, 
%“2=…%",м“  …= …,. …,›е.

Ôàêòîð îãðàíè÷åííîñòè âðåìåíè ïðî-
äàæè

b /3/ C!едл=г=е2“  “лед3ю?=  -%! м3л=, 
%C,“/"=ю?=  ƒ=",“,м%“2ь j "!ем. %2 "!е-
ме…, л,*",д=ц,%……%L !е=л,ƒ=ц,, %KAе*2=:

Ê âðåì. = (1 + i/12)–12(Tr–Tf), (3)

где: 
i $ г%д%"=  “2="*= д,“*%…2,!%"=…, , ,“C%льƒ3е-

м=  C!, !=“че2е л,*",д=ц,%……%L “2%,м%“2, ("/!=-

›е……=  *=* де“ 2,ч…=  д!%Kь);

Tr $ !/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 2,-

C,ч…/. 3“л%", . C!%д=›, C% це…е, !="…%L !/…%ч-

…%L “2%,м%“2, (ле2);

Tf $ -,*“,!%"=……/L Cе!,%д .*“C%ƒ,ц,, %KAе*-

2= " 3“л%", . "/…3›де……%L C!%д=›, (ле2).

`…=л%г,ч…=  -%!м3л= C!едл=г=е2“  , 
" %д…%L ,ƒ м%делеL " /4/. j .2%L ›е -%!-
м3ле (C!, 3“л%",, …3ле"%г% д,“*%…2= *!е-
д,2%!= , …3ле"/. ƒ=2!=2=. …= !е=л,ƒ=-
ц,ю) “"%д,2“  -%!м3л=, C%л3че……=  " /5/.

1 Â ìåòîäèêå ó÷èòûâàþòñÿ òàêæå ôàêòîðû, ñîïóòñòâóþùèå ïðîöåññó ëèêâèäàöèîííîé ïðîäàæè – äèñêîíò çàëîãîäåðæàòåëÿ è çàòðàòû 
ïî îáðàùåíèþ âçûñêàíèÿ íà ïðåäìåò çàëîãà.
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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ

b /9/ .2= -%!м3л= ,ме…3е2“  &C!,…ц,C%м 
Kеƒ3K/2%ч…%“2,[.

Š=*,м %K!=ƒ%м, м%›…% 32"е!›д=2ь, ч2% 
-%!м3л= (3) * …=“2% ?ем3 "!еме…,  "л е2“  
3“2% "шеL“  " C!=*2,*е %це…*,.

Ôàêòîð âûíóæäåííîñòè ïðîäàæè 
lе2%д,че“*, м%›…% "/дел,2ь д"= C%д.%д= 

* 3че23 -=*2%!= "/…3›де……%“2, C!%д=›, …= 
л,*",д=ц,%……/L *%.--,ц,е…2:

1. C%д.%д …= %“…%"е .л=“2,ч…%“2, це… $ 
ме2%д,*, /3/, /5/, /9/;

2. C%д.%д “% “Cе*3л 2,"…/м ,…"е“2%!%м $ 
ме2%д,*, /6/ , /8/.

Ïîäõîä íà îñíîâå ýëàñòè÷íîñòè ñïðîñà 
ïî öåíå

}2%2 C%д.%д, !е=л,ƒ%"=……/L " /3/ , цел%м 
! де ,…/. !=K%2 2е. ›е ="2%!%", C!едC%л=г=-
е2, ч2% “% “…,›е…,ем це…/ “C!%“ …= C!%д="=-
ем/L =*2," !=“2е2, ч2% е“2е“2"е……/м %K!=ƒ%м 
“%*!=?=е2 “!%* ег% !/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,,.

n“%K% %2ме2,м, ч2% C!=*2,че“*%е C!,ме-
…е…,е .2%г% C%д.%д= 3C,!=е2“  " %2“32“2-
",е -=*2,че“*,. !/…%ч…/. д=……/. % це…%"%L 
.л=“2,ч…%“2, “C!%“= " !=ƒл,ч…/. “егме…2=.
!/…*= …ед",›,м%“2,. ` ,. ,“C%льƒ%"=-
…,е " 2е. %че…ь !ед*,. “л3ч= ., *%гд= 2=*,е 
д=……/е “2=…%" 2“  д%“23C…/, д=е2 !еƒ3ль-
2=2/, !еƒ*% *%…2!=“2,!3ю?,е “ !еƒ3ль2=-
2=м,, C%л3че……/м, …= %“…%"=…,, .*“Cе!-
2…/. %це…%* …= %“…%"=…,, !е*%ме…д=ц,L 
ме2%д,*, /3/. m= .2% %K“2% 2ель“2"% м/
%“%K% %K!=?=л, "…,м=…,е " /8/.

m= .2%м %“…%"=…,, м/ …е м%›ем !е*%ме…-
д%"=2ь C%д.%д …= %“…%"е .л=“2,ч…%“2, “C!%“= 
C% це…е дл  C!=*2,че“*%г% C!,ме…е…, .

Ïîäõîä ñî ñïåêóëÿòèâíûì èíâåñòîðîì
}2%2 C%д.%д, C!едл%›е……/L " /6/, C!едC%-

л=г=е2 …=л,ч,е C%*3C=2ел , C!е“лед3ю?ег% 
цель C%л3че…,  ,…2е!е“…%L ем3 …%!м/ C!,-
K/л, %2 “Cе*3л 2,"…%L Cе!еC!%д=›, д=……%г%
%KAе*2=. m=C!,ме!, 2=*,м, C%*3C=2ел м,
м%г32 "/“23C=2ь “Cец,=л,ƒ,!%"=……/е 2%!г%-
"/е C%“!ед…,*,: !,ел2%!/, ="2%“=л%…/, *%…-
*3!е…2/ ƒ=л%г%д=2ел  , 2. C.

j=* 3*=ƒ=…% " /8/, ,“C%льƒ%"=…,е д=……%г% 
C%д.%д=  "л е2“ , C% “32,, Kеƒ=ль2е!…=2,"-
…/м " “л3ч=е …,ƒ*,. *%.--,ц,е…2%" .л=“2,ч-
…%“2, “C!%“=, ч2% ,“*люч=е2 =де*"=2…%е C!,-
ме…е…,е, …=C!,ме!, ме2%д,*, /3/.

b .2%м “л3ч=е м%›…% ƒ=C,“=2ь “лед3ю?ее 
"/!=›е…,е дл  *%.--,ц,е…2=, C%…,›=ю ?ег% 
!/…%ч…3ю “2%,м%“2ь %KAе*2= " “" ƒ, “ …е%K-

.%д,м%“2ью 3че2= -=*2%!= "/…3›де……%“2, 
C!%д=›, C!, …=л,ч,, “Cе*3л 2,"…%г% ,…2е-
!е“= C%*3C=2ел  (j "/….“,C):

Ê âûí.ñèï =
 (1–ií.ï.(Tr–Tf))

, (4)
                      (1+iê(Tr–Tf))

где: 
ií.ï. $ …%!м= C!,K/л, “Cе*3л 2,"…%г% ,…"е“-

2%!=, " д=……%м “л3ч=е # "=л%"=  …%!м= C!,K/л, ƒ= 

"/че2%м !=“.%д%" C% C!,"лече……/м “!ед“2"=м, …% 

…е 3ч,2/"=ю?=  …,*=*,. ,…/. !=“.%д%" ,…"е“2%!=, 

“" ƒ=……/. “ !е=л,ƒ=ц,еL C!%е*2= ("/!=›е……=  *=* 

де“ 2,ч…=  д!%Kь). 

iêðåä. $ C!%це…2…=  “2="*= C!,"лече…,  ƒ=ем-

…/. “!ед“2" $ !/…%ч…=  “2="*= *!ед,2%"=…,  ("/-

!=›е……=  *=* де“ 2,ч…=  д!%Kь);

Tr $ !/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 2,-

C,ч…/. 3“л%", . C!%д=›, C% це…е, !="…%L !/…%ч-

…%L “2%,м%“2, (ле2);

Tf $ -,*“,!%"=……/L Cе!,%д .*“C%ƒ,ц,, %KA-

е*2= " 3“л%", . "/…3›де……%L C!%д=›, (ле2).

q%"ме“2…%е C!,ме…е…,е (*%мC,л ц, ) 
-%!м3л (3) , (4)  "л е2“  “м/“л%м …=шеL ме-
2%д,*, /8/. o!, .2%м, л,*",д=ц,%……/L *%.--
-,ц,е…2 %C!едел е2“  “лед3ю?,м %K!=ƒ%м: 

Ê ëèêâ. = (1 + i/12)–12(Tr–Tf) x 
(1–ií.ï.(Tr–Tf))

, (5)
                                          (1+iê(Tr–Tf))

m,›е д=ю2“  !е*%ме…д=ц,, C% C!=*-
2,че“*%м3 C!,ме…е…,ю -%!м3л/ (5) дл  %C-
!еделе…,  л,*",д=ц,%……%г% *%.--, ц,е…2=.

Ïðàêòè÷åñêèå ðåêîìåíäàöèè ïî îïðå-
äåëåíèþ è îáîñíîâàíèþ âåëè÷èí, èñïî-
ëüçóåìûõ ïðè ðàñ÷åòå ëèêâèäàöèîííîãî
êîýôôèöèåíòà ïî ôîðìóëå (5)

Ïàðàìåòðû, òðåáóåìûå äëÿ ðàñ÷åòà
p=“че2 л,*",д=ц,%……%г% *%.--,ц,е…2= C% 

ме2%д,*е /8/ 2!еK3е2 %C!еделе…,  , %K%“…%-
"=…,  C 2, C=!=ме2!%":

1.  г%д%"=  “2="*= д,“*%…2,!%"=…,  ("/!=-
›е……=  *=* де“ 2,ч…=  д!%Kь);

2. C!%це…2…=  “2="*= C!,"лече…,  ƒ=ем-
…/. “!ед“2" $ !/…%ч…=  “2="*= *!ед,2%"=…,  
("/!=›е……=  *=* де“ 2,ч…=  д!%Kь);

3. !/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= 
" 2,C,ч…/. 3“л%", . C!%д=›, C% це…е, !="-
…%L !/…%ч…%L “2%,м%“2, (ле2);

4.  -,*“,!%"=……/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KA-
е*2= " 3“л%", . "/…3›де……%L C!%д=›, (ле2);

5.  …%!м= C!,K/л, “Cе*3л 2,"…%г% ,…"е-
“2%!= ("/!=›е……=  *=* де“ 2,ч…=  д!%Kь).

ÐÎÑÑÈß
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nд…=*%, ,“.%д  ,ƒ “м/“л=, "*л=д/"=ем%г% 
" Cе!"/L C=!=ме2! ="2%!=м, ме2%д,*, (“м. 
…,›е), %… %*=ƒ/"=е2“  2%›де“2"е……/м "2%-
!%м3. j!%ме .2%г%, …= C!=*2,*е C 2/L C=!=-
ме2!  "л е2“  *!=2…/м Cе!"%м3 (,, “%%2"е2-
“2"е……%, "2%!%м3). 

b !еƒ3ль2=2е, äëÿ ðàñ÷åòà ëèêâèäàöèîí-
íîãî êîýôôèöèåíòà â ðàìêàõ ðåêîìåíäóå-
ìîãî ìåòîäà òðåáóåòñÿ çíàíèå âñåãî òðåõ 
ïàðàìåòðîâ.

Ãîäîâàÿ ñòàâêà äèñêîíòèðîâàíèÿ. Òèïè-
÷íàÿ ñòàâêà êðåäèòîâàíèÿ

b “%%2"е2“2",, “ !е*%ме…д=ц,еL ="2%!%" 
ме2%д,*, /3/, « … åñëè îáúåêò îöåíêè ÿâëÿåò-

ñÿ îáúåêòîì çàëîãà è çàëîãîäåðæàòåëåì âûñòóïà-

åò áàíê, òî ãîäîâàÿ ñòàâêà äèñêîíòà, èñïîëüçóå-

ìàÿ ïðè ðàñ÷åòå ëèêâèäàöèîííîé ñòîèìîñòè (i), 

ïðèíèìàåòñÿ íà óðîâíå ãîäîâîé ñòàâêè ïî áàíêîâ-

ñêèì êðåäèòàì, êîòîðàÿ îïðåäåëÿåòñÿ ïî ðûíî÷-

íûì äàííûì».

l/ "/!=›=ем C%л…%е “%гл=“,е “ .2%L !е-
*%ме…д=ц,еL, = " *=че“2"е 2=*%"%L “2="*, 
…=м, !е*%ме…д3е2“  ,“C%льƒ%"=2ь “!ед…е-
"ƒ"еше……3ю C!%це…2…3ю “2="*3 C% д%лг%“-
!%ч…/м *!ед,2=м, C!ед%“2="ле……/м *%мме!-
че“*,м, K=…*=м, p%““,, “3KAе*2=м м=л%г% 
, “!ед…ег% K,ƒ…е“=, !ег3л !…% C3Kл,*3ем3ю 
" &q2=2,“2,че“*%м aюлле2е…е a=…*= p%““,,[.

Ðûíî÷íûé ñðîê ýêñïîçèöèè ïðåäìå-
òîâ èïîòåêè ãðóïï ëèêâèäíîñòè «âûñî-
êàÿ», «âûøå ñðåäíåé», «ñðåäíÿÿ» è «íèæå 
ñðåäíåé»

p/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, C!едме2%" 
,C%2е*, г!3CC л,*",д…%“2, &"/“%*= [, &"/ше 
“!ед…еL[, &“!ед…  [ , &…,›е “!ед…еL[ " “%-
%2"е2“2",, “ lp k,*",д…%“2ь !е*%ме…д3-
е2“  C!,…,м=2ь !="…/м, м=*“,м3м3 ,…2е!"=-
л%" %›,д=ем/. 2,C,ч…/. “!%*%" .*“C%ƒ,ц,, 
C!едме2%" ,C%2е*, “%%2"е2“2"3ю?,. г!3CC 
(“м. Š=Kл. 3).

Òàáëèöà 3

Ìàêñèìóìû èíòåðâàëîâ îæèäàåìûõ òèïè÷íûõ ñðîêîâ ýêñïîçèöèè ïðåäìåòîâ 
èïîòåêè ðàçíûõ ãðóïï ëèêâèäíîñòè

Ãðóïïà ëèêâèäíîñòè
Ìàêñèìóì èíòåðâàëà

äíåé ëåò

Âûñîêàÿ 72 0,20

Âûøå ñðåäíåé 108 0,30

Ñðåäíÿÿ 144 0,39

Íèæå ñðåäíåé 180 0,49

Íèçêàÿ %C!едел е2“  “Cец,=ль…/м %K!=ƒ%м (“м. …,›е)

Ðûíî÷íûé ñðîê ýêñïîçèöèè ïðåäìåòîâ 
èïîòåêè ãðóïïû ëèêâèäíîñòè «íèçêàÿ»

p/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, C!едме2%" ,C%-
2е*, г!3CC/ л,*",д…%“2, &…,ƒ*= [ %C!едел -
е2“  ,“.%д  ,ƒ “лед3ю?,. “%%K!= ›е…,L.

q%гл=“…% д=……/м nnn &bŠa d%лг%"%L 
0е…2![ /10/, C%л3че……/м ,“.%д  ,ƒ =…=л,ƒ= 

д=……/., C!ед“2="ле……/. " %2*!/2%м д%“ 23Cе 
…= “=L2е eд,…%г% -еде!=ль…%г% !ее“2!= “"е-
де…,L % -=*2=. де 2ель…%“2, ю!,д,че“*,. л,ц 
(http://www.fedresurs.ru), " Cе!,%д “ “е…2 K!  
2012 г. C% =C!ель 2014 г. …=Kлюд=л,“ь “лед3-
ю?,е ,…2е!"=л/ “!%*%" .*“ C%ƒ,ц,, %KAе*2%" 
…ед",›,м%г% ,м3?е“2"= (“м. Š=Kл. 4).

Òàáëèöà 4

Èíòåðâàëû ñðîêîâ ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè ðàçëè÷íûõ òèïîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, äíåé

Òèïû íåäâèæèìîñòè ìèíèìóì ìàêñèìóì

Æèëàÿ 14 573

Òîðãîâàÿ 27 797

Îôèñíàÿ 32 686

Ïðîèçâîäñòâåííî-ñêëàäñêàÿ 3 733

Îáúåêòû íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà 36 561

Çåìåëüíûå ó÷àñòêè 1 894
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m= %“…%"=…,, .2,. д=……/., èíòåðâàë òèïè÷íîãî ñðîêà ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè %KAе*2%"
“ …,ƒ*%L л,*",д…%“2ью м%›…% %C!едел,2ь !="…/м “е!ед,…е ,…2е!"=л= ме›д3 181 д…ем 
, м=*“,м=ль…/м “!%*%м !/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, “%%2"е2“2"3ю?ег% 2,C= …ед",›,м%г% ,м3?е-
“2"= (“м. Š=Kл. 5).

Òàáëèöà 5

Õàðàêòåðèñòèêè èíòåðâàëîâ òèïè÷íûõ ñðîêîâ ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè ðàçëè÷íûõ òèïîâ 
ïðåäìåòîâ èïîòåêè ñ íèçêîé ëèêâèäíîñòüþ, äíåé

Òèïû íåäâèæèìîñòè ìèíèìóì ìàêñèìóì
ìàãíèòóäà èíòåðâàëà – ðàçíîñòü ìåæäó 

ìèíèìóìîì è ìàêñèìóìîì

Æèëàÿ 181 573 392

Òîðãîâàÿ 181 797 616

Îôèñíàÿ 181 686 505

Ïðîèçâîäñòâåííî-ñêëàäñêàÿ 181 733 552

Îáúåêòû íå çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà 181 561 380

Çåìåëüíûå ó÷àñòêè 181 894 713

q 3че2%м 2%г%, ч2% lp k,*",д…%“2ь C!ед-
3“м=2!,"=ю2 òðè òèïà ðûíêîâ " ƒ=",“,м%-
“2, %2 ч,“л= …=“еле…,  " г%!%д=. , …=“е-
ле……/. C3…*2=. $ K%лее 1 мл… чел., %2 250 
2/“. д% 1 мл… чел., ме…ее 250 2/“. чел., л,*-
",д…%“2ь C!едме2%" ,C%2е*, " *%2%!/. “…,-
›=е2“  C% ме!е “…,›е…,  ч,“л= …=“еле…, , 
л%г,ч…% C!едC%л%›,2ь, ч2% 2,C,ч…/е “!%*,
!/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, C!едме2%" ,C%2е*, 
“ …,ƒ*%L л,*",д…%“2ью 2=*›е “…,›=ю2“  C% 
ме!е “…,›е…,  ч,“л= …=“еле…, . q%%2"е2“2-
"е……%, м=г…,23д3 ,…2е!"=л= “!%*%" !/…%ч…%L

.*“C%ƒ,ц,, C!едме2%" ,C%2е*, “ …,ƒ*%L л,*-
",д…%“2ью м%›…% !=ƒK,2ь …= 2!, !="…/. ,…-
2е!"=л=, “е!ед,…3 *=›д%г% м%›…% “ч,2=2ь 
…=,K%лее 2,C,ч…/м %›,д=ем/м “!%*%м !/-
…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, C!едме2%" ,C%2е*, “ …,ƒ-
*%L л,*",д…%“2ью " г%!%де ,л, …=“еле…-
…%м C3…*2е “ “%%2"е2“2"3ю?,м *%л,че“2"%м
…=“еле…, 1.

u=!=*2е!,“2,*, ,…2е!"=л%" 2,C,ч…/. “!%-
*%" !/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, !=ƒ…/. 2,C%" …е-
д",›,м%г% ,м3?е“2"= …= !/…*=. !=ƒ…%г% 
!=ƒме!= C%*=ƒ=…/ " Š=Kл,ц=. 6$12.

1 Èñïîëüçîâàíèå ñåðåäèíû èíòåðâàëà â êà÷åñòâå íàèáîëåå òèïè÷íîãî, íàèáîëåå ïðàâäîïîäîáíîãî çíà÷åíèÿ, ìåðû òåíäåíöèè – êëþ÷åâîå 
òðåáîâàíèå èíòåðâàëüíîé ìàòåìàòèêè (èíòåðâàëüíîãî àíàëèçà) – ìàòåìàòè÷åñêîé äèñöèïëèíû, ñïåöèàëüíî ñîçäàííîé äëÿ ðåøåíèÿ ÷àñòè÷íî 
îïðåäåëåííûõ / íåäîîïðåäåëåííûõ çàäà÷. Èíûõ ìåòîäîâ îïðåäåëåíèÿ ìåðû òåíäåíöèè òèïè÷íûõ ñðîêîâ ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè íå ëèêâèäíûõ 
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè â ñëîæèâøèõñÿ óñëîâèÿõ ïðîñòî íå ñóùåñòâóåò.

Òàáëèöà 6

Õàðàêòåðèñòèêè èíòåðâàëîâ òèïè÷íûõ ñðîêîâ ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè ïðåäìåòîâ 
èïîòåêè æèëîãî íàçíà÷åíèÿ ñ íèçêîé ëèêâèäíîñòüþ

Ðàçìåðû ãîðîäîâ è íàñåëåííûõ ïóíêòîâ
ìèíèìóì, 

äíåé
ìàêñèìóì, 

äíåé

ñåðåäèíà èíòåðâàëà – 
íàèáîëåå òèïè÷íîå çíà÷åíèå

äíåé ëåò

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì áîëåå 1 ìëí ÷åë. 181 312 246 0,67

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì îò 250 òûñ. äî 1 ìëí ÷åë. 313 443 378 1,04

Ãîðîäà è íàñåëåííûå ïóíêòû ñ íàñåëåíèåì 
ìåíåå 250 òûñ. ÷åë.

444 573 509 1,39

Òàáëèöà 7

Õàðàêòåðèñòèêè èíòåðâàëîâ òèïè÷íûõ ñðîêîâ ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè ïðåäìåòîâ 
èïîòåêè òîðãîâîãî íàçíà÷åíèÿ ñ íèçêîé ëèêâèäíîñòüþ

Ðàçìåðû ãîðîäîâ è íàñåëåííûõ ïóíêòîâ
ìèíèìóì, 

äíåé
ìàêñèìóì, 

äíåé

ñåðåäèíà èíòåðâàëà – 
íàèáîëåå òèïè÷íîå çíà÷åíèå

äíåé ëåò

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì áîëåå 1 ìëí ÷åë. 181 386 284 0,78

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì îò 250 òûñ. äî 1 ìëí ÷åë. 387 593 490 1,34

Ãîðîäà è íàñåëåííûå ïóíêòû ñ íàñåëåíèåì 
ìåíåå 250 òûñ. ÷åë.

594 797 695 1,90
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Òàáëèöà 8

Õàðàêòåðèñòèêè èíòåðâàëîâ òèïè÷íûõ ñðîêîâ ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè
ïðåäìåòîâ èïîòåêè îôèñíîãî íàçíà÷åíèÿ ñ íèçêîé ëèêâèäíîñòüþ

Ðàçìåðû ãîðîäîâ è íàñåëåííûõ ïóíêòîâ ìèíèìóì ìàêñèìóì

ñåðåäèíà èíòåðâàëà – 
íàèáîëåå òèïè÷íîå çíà÷åíèå

äíåé ëåò

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì áîëåå 1 ìëí ÷åë. 181 349 265 0,73

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì îò 250 òûñ. äî 1 ìëí ÷åë. 350 519 435 1,19

Ãîðîäà è íàñåëåííûå ïóíêòû ñ íàñåëåíèåì 
ìåíåå 250 òûñ. ÷åë.

520 686 603 1,65

Òàáëèöà 9

Õàðàêòåðèñòèêè èíòåðâàëîâ òèïè÷íûõ ñðîêîâ ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè ïðåäìåòîâ èïîòåêè 
ïðîèçâîäñòâåííî-ñêëàäñêîãî íàçíà÷åíèÿ ñ íèçêîé ëèêâèäíîñòüþ

Ðàçìåðû ãîðîäîâ è íàñåëåííûõ ïóíêòîâ ìèíèìóì ìàêñèìóì

ñåðåäèíà èíòåðâàëà – 
íàèáîëåå òèïè÷íîå çíà÷åíèå

äíåé ëåò

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì áîëåå 1 ìëí ÷åë. 181 364 273 0,75

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì îò 250 òûñ. äî 1 ìëí ÷åë. 365 549 457 1,25

Ãîðîäà è íàñåëåííûå ïóíêòû ñ íàñåëåíèåì 
ìåíåå 250 òûñ. ÷åë.

550 733 642 1,76

Òàáëèöà 10

Õàðàêòåðèñòèêè èíòåðâàëîâ òèïè÷íûõ ñðîêîâ ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè
îáúåêòîâ íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà ñ íèçêîé ëèêâèäíîñòüþ

Ðàçìåðû ãîðîäîâ è íàñåëåííûõ ïóíêòîâ ìèíèìóì ìàêñèìóì

ñåðåäèíà èíòåðâàëà – 
íàèáîëåå òèïè÷íîå çíà÷åíèå

äíåé ëåò

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì áîëåå 1 ìëí ÷åë. 181 308 244 0,67

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì îò 250 òûñ. äî 1 ìëí ÷åë. 309 435 372 1,02

Ãîðîäà è íàñåëåííûå ïóíêòû ñ íàñåëåíèåì 
ìåíåå 250 òûñ. ÷åë.

436 561 499 1,37

Òàáëèöà 11

Õàðàêòåðèñòèêè èíòåðâàëîâ òèïè÷íûõ ñðîêîâ ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè 
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ñ íèçêîé ëèêâèäíîñòüþ

Ðàçìåðû ãîðîäîâ è íàñåëåííûõ ïóíêòîâ ìèíèìóì ìàêñèìóì

ñåðåäèíà èíòåðâàëà – 
íàèáîëåå òèïè÷íîå çíà÷åíèå

äíåé ëåò

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì áîëåå 1 ìëí ÷åë. 181 419 300 0,82

Ãîðîäà ñ íàñåëåíèåì îò 250 òûñ. äî 1 ìëí ÷åë. 420 657 539 1,48

Ãîðîäà è íàñåëåííûå ïóíêòû ñ íàñåëåíèåì 
ìåíåå 250 òûñ. ÷åë.

658 894 776 2,13

Ôèêñèðîâàííûé ñðîê ýêñïîçèöèè îáú-
åêòà â óñëîâèÿõ âûíóæäåííîé ïðîäàæè

o!, %C!еделе…,, л,*",д=ц,%……%L “2%-
,м%“2, дл  C!%д=›, C!%Kлем…/. C!едме-
2%" ,C%2е*, K=…*=м, -,*“,!%"=……/L “!%* 
.*“C%ƒ,ц,, %C!едел е2“  K=…*%м (ƒ=*=ƒ-
ч,*%м).

o!, %C!еделе…,, л,*",д=ц,%……%L “2%,-
м%“2, дл  %C!еделе…,  …= ее %“…%"е “C!=-
"едл,"%L “2%,м%“2, ƒ=л%г= C!едме2%" ƒ=л%г= 
“ …,ƒ*%L л,*",д…%“2ью -,*“,!%"=……/L “!%* 
.*“C%ƒ,ц,, !е*%ме…д3е2“  C!,…,м=2ь !="-
…/м “е!ед,…е ,…2е!"=л= 2,C,ч…%г% %›,д=е-
м%г% “!%*= л,*",д…%“2, дл  г!3CC/ л,*",д-
…%“2, &…,›е “!ед…еL[ " “%%2"е2“2",, “ lp 
k,*",д…%“2ь (%2 144 д% 180 д…еL) $ 162 д…  
,л, 0,44 г%д=.

Âàëîâàÿ íîðìà ïðèáûëè ñïåêóëÿòèâ-
íîãî èíâåñòîðà

q%гл=“…% ,мею?,м“  3 …=“ д=……/м, C%л3-
че……/м %2 3ч=“2…,*%" !/…*=, “Cе*3л 2,"…/е 
,…"е“2%!/ %!,е…2,!3ю2“  …= "=л%"3ю …%!м3 
C!,K/л,, …е ме…ее 3д"%е……%L 2,C,ч…%L “2="-
*, *!ед,2%"=…, , C!, 2,C,ч…%м ƒ…=че…,,, “%-
“2="л ю?ем 32!%е……3ю !/…%ч…3ю “2="*3 *!е-
д,2%"=…, .

o!, .2%м C!едC%л=г=е2“ , ч2% 1/3 %2 .2%г%
2,C,ч…%г% ƒ…=че…,  “%“2=" 2 !=“.%д/ …= 
3Cл=23 C!%це…2%" C% C!,"лече……%м3 K=…*%"-
“*%м3 *!ед,23, д% 1/3 “%“2=",2 *%мCе…“=ц,  
!=“.%д%", “" ƒ=……/. “ !е=л,ƒ=ц,еL ,…"е“2,-
ц,%……%г% C!%е*2= C% C!,%K!е2е…,ю , !е=л,-
ƒ=ц,, =*2,"=, 1/3 “%“2=",2 C!,K/ль “Cе*3л -
2,"…%г% ,…"е“2%!=.
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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ

Êîððåêòèðîâêà íåêîòîðûõ âðåìåííûõ 
ïàðàìåòðîâ â ñëó÷àå óâåëè÷åíèÿ ïðåäåëü-
íîãî ñðîêà ðûíî÷íîé ýêñïîçèöèè ñî 180 
äíåé äî 270 äíåé

b м=е 2016 г. K/л% “%%K?е…%, ч2% «Ðåãóëÿ-

òîð ñîãëàñåí ïðîäëèòü ñðîê ðåàëèçàöèè çàëîãîâîé 

íåäâèæèìîñòè ñî 180 äî 270 äíåé, ÷òîáû ñ÷èòàòü 

åå ëèêâèäíîé. … Ïðèíöèïèàëüíîå ðåøåíèå îá óâå-

ëè÷åíèè ñðîêîâ ðåàëèçàöèè ëèêâèäíîãî èìóùåñò-

âà óæå ïðèíÿòî, ñîîòâåòñòâóþùèå ïîïðàâêè áóäóò 

âíåñåíû â ïîëîæåíèå 254-Ï» /10/. o% …е*%2%!/м 
д=……/м, д%*3ме…2=ль…%е ƒ=*!еCле…,е .2%г% 
!еше…,  %›,д=е2“  " “=м%м …=ч=ле 2017 г.

o%“ле .2%г% …е*%2%!/е "!еме……/е C=!=-
ме2!/, C!,"еде……/е " …=“2% ?,. lе2%д,че-
“*,. pе*%ме…д=ц, ., C%дле›=2 ,…де*“=ц,, 
…= %2…%“,2ель…3ю !=ƒ…,ц3 ме›д3 C!едель…/-
м, “!%*=м, !/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,,, %C!еде-

ле……/м, " =Kƒ. 16 C. 2.3. o%л%›е…,  a=…*= 
p%““,, %2 26 м=!2= 2004 г. 1254-o &n C%-
! д*е -%!м,!%"=…,  *!ед,2…/м, %!г=…,-
ƒ=ц, м, !еƒе!"%" …= "%ƒм%›…/е C%2е!, C% 
““3д=м, C% ““3д…%L , C!,!="…е……%L * …еL ƒ=-
д%л›е……%“2,[ $ 270 : 180 = 1,50.

` ,ме……%:
1. Š=Kл,ц3 3 ƒ=ме…,2ь …= Š=Kл,ц3 12.
2. o!, %C!еделе…,, л,*",д=ц,%……%L “2%-

,м%“2, дл  %C!еделе…,  …= ее %“…%"е “C!=-
"едл,"%L “2%,м%“2, ƒ=л%г= C!едме2%" ƒ=л%г= 
“ …,ƒ*%L л,*",д…%“2ью -,*“,!%"=……/L “!%* 
.*“C%ƒ,ц,, !е*%ме…д3е2“  C!,…,м=2ь !="-
…/м “е!ед,…е ,…2е!"=л= 2,C,ч…%г% %›,д=е-
м%г% “!%*= л,*",д…%“2, дл  г!3CC/ л,*",д-
…%“2, &…,›е “!ед…еL[ " “%%2"е2“2",, “ lp 
k,*",д…%“2ь (%2 216 д% 270 д…еL) $ 243 д…  
,л, 0,67 г%д=.

Òàáëèöà 12

Ìàêñèìóìû èíòåðâàëîâ îæèäàåìûõ òèïè÷íûõ ñðîêîâ ýêñïîçèöèè 
ïðåäìåòîâ èïîòåêè ðàçíûõ ãðóïï ëèêâèäíîñòè

Ãðóïïà ëèêâèäíîñòè
Ìàêñèìóì èíòåðâàëà

äíåé ëåò

Âûñîêàÿ 108 0,30

Âûøå ñðåäíåé 162 0,44

Ñðåäíÿÿ 216 0,59

Íèæå ñðåäíåé 270 0,74

Íèçêàÿ %C!едел е2“  “Cец,=ль…/м %K!=ƒ%м

Ïðèìåðû ðàñ÷åòà ëèêâèäàöèîííîãî
êîýôôèöèåíòà ïðåäìåòà èïîòåêè 

Ïðèìåð 1. b “%%2"е2“2",, “ lp k,*",д-
…%“2ь C!едме2 ƒ=л%г= %2…%“,2“  * г!3CC=м 
л,*",д…%“2, &"/“%*= [, &"/ше “!ед…еL[, 
&“!ед…  [ , &…,›е “!ед…еL[

nKAе*2 %це…*, C!ед“2="л е2 “%K%L 2%!г%-
"/L це…2!, .=!=*2е!,ƒ3ю?,L“  *=че“2"е……/м 
ме“2%C%л%›е…,ем, 3д=ле……%“2ью %2 %“…%"…/. 
м=г,“2!=леL, %“2=…%"%* %K?е“2"е……%г% 2!=…-
“C%!2=, ,…›е…е!…% %Kе“Cече……/L "“ем, …е%K-
.%д,м/м, дл  .*“Cл3=2=ц,, *%мм3…,*=ц, м,, 
!=“C%л%›е……/L " …=“еле……%м C3…*2е “ ч,“ле…-
…%“2ью …=“еле…,  %2 250 2/“. д% 1 мл… чел. 

b “%%2"е2“2",, “ lp k,*",д…%“2ь, л,*",д-
…%“2ь %KAе*2= %це…*, %це…,"=е2“  *=* &…,›е 
“!ед…еL[, %›,д=ем/L 2,C,ч…/L “!%* !/…%ч-
…%L .*“C%ƒ,ц,, $ %2 144 д% 180 д…еL.

o% …е*%2%!/м C!,ч,…=м K=…*3-ƒ=л%г%-
де!›=2елю 2!еK3е2“  ƒ…=…,е л,*",д=ц,%…-
…%L “2%,м%“2, C!, -,*“,!%"=……%м “!%*е
!/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, 90 д…еL.

nC!едел ем C=!=ме2!/, …е%K.%д,м/е дл  
!=“че2=:

  г%д%"=  “2="*= д,“*%…2,!%"=…, , %…= ›е 
C!%це…2…=  “2="*= C!,"лече…,  ƒ=ем…/. 
“!ед“2", %C!едел е2“  …= %“…%"=…,, д=…-
…/. q2=2,“2,че“*%г% aюлле2е…  a=…*=
p%““,, *=* “!ед…е"ƒ"еше……=  C!%це…2…=  
“2="*= C% *!ед,2=м, C!ед%“2="ле……/м 
*%мме!че“*,м, K=…*=м, p%““,, “3KAе*-
2=м м=л%г% , “!ед…ег% K,ƒ…е“=, *%2%!=  
…= д=23 %це…*, “%“2="л е2 14,81% г%д%"/. 
,л, 0,1481;

  !/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 2,-
C,ч…/. 3“л%", . C!%д=›, C% це…е, !="…%L 
!/…%ч…%L “2%,м%“2,, %C!едел е2“  …= %“-
…%"=…,, д=……/. Š=Kл,ц/ 1 *=* 180 д…еL 
,л, 0,49 г%д=;

  -,*“,!%"=……/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= 
" 3“л%", . "/…3›де……%L C!%д=›, %C!еде-
л е2“  !="…/м ƒ=д=……%м3 K=…*%м-ƒ=л%г%-
де!›=2елем $ 90 д…еL ,л, 0,25;

  "=л%"=  …%!м= C!,K/л, “Cе*3л 2,"…%г%
,…"е“2%!= %C!едел е2“  “ 3че2%м !е*%-
ме…д=ц,, C. 6.5 …=“2% ?,. lе2%д,че“*,. 
pе*%ме…д=ц,L *=* 32!%е……=  !/…%ч…=  
“2="*= *!ед,2%"=…, , %C!еделе……=  "/ше: 
3 . 0,1481 = 0,4443.

ÐÎÑÑÈß
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pеƒ3ль2=2/ !=“че2= л,*",д=ц,%……%г% *%.--,ц,е…2=, лег*% !е=л,ƒ3ем%г% “ C%м%?ью “2=…-
д=!2…/. "%ƒм%›…%“2еL MS Ex“el, C!,"еде…/ " Š=Kл,це 13.

Òàáëèöà 13

Ðàñ÷åò ëèêâèäàöèîííîãî êîýôôèöèåíòà ïðåäìåòà èïîòåêè ãðóïïû ëèêâèäíîñòè «íèæå ñðåäíåé»
Ïàðàìåòð åä. èçì. Çíà÷åíèå

1. Êîýôôèöèåíò, ó÷èòûâàþùèé ôàêòîð îãðàíè÷åííîñòè âðåìåíè ïðîäàæè

1.1. q2="*= д,“*%…2,!%"=…, %2…. ед. 0,1481

1.2.
p/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 2,C,ч…/. 3“л%", . C!%д=›, C% це…е, 
!="…%L !/…%ч…%L “2%,м%“2,

ле2 0,49

1.3. t,*“,!%"=……/L Cе!,%д .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 3“л%", . "/…3›де……%L C!%д=›, ле2 0,25

1.4. n“…%"=…,е “2еCе…, " -%!м3ле (3) %2…. ед. 1,0123

1.5. o%*=ƒ=2ель “2еCе…, " -%!м3ле (3) %2…. ед. -2,8800

1.6. Êîýôôèöèåíò, ó÷èòûâàþùèé ôàêòîð îãðàíè÷åííîñòè âðåìåíè ïðîäàæè îòí. åä. 0,9653

2. Êîýôôèöèåíò, ó÷èòûâàþùèé âûíóæäåííîñòü ïðîäàæè

2.1. q2="*= C!%це…2= C% “!ед“2"=м, C!,"лече……/м “Cе*3л 2,"…/м ,…"е“2%!%м %2…. ед. 0,1481

2.2. b=л%"=  …%!м= C!,K/л, “Cе*3л 2,"…%г% ,…"е“2%!= %2…. ед. 0,4443

2.3. m%!м= C!,K/л, “Cе*3л 2,"…%г% ,…"е“2%!= %2…. ед. 0,30

2.4.
p/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 2,C,ч…/. 3“л%", . C!%д=›, C% це…е, 
!="…%L !/…%ч…%L “2%,м%“2,

ле2 0,49

2.5. t,*“,!%"=……/L Cе!,%д .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 3“л%", . "/…3›де……%L C!%д=›, ле2 0,25

2.6. ),“л,2ель -%!м3л/ (4) %2…. ед. 0,9289

2.7. g…=ме…=2ель -%!м3л/ (4) %2…. ед. 1,0355

2.8. Êîýôôèöèåíò, ó÷èòûâàþùèé âûíóæäåííîñòü ïðîäàæè îòí. åä. 0,8970

3. Ëèêâèäàöèîííûé êîýôôèöèåíò îòí. åä. 0,8659

b !еƒ3ль2=2е, м%›…% ƒ=*люч,2ь, ч2% л,*",-
д=ц,%……=  “2%,м%“2ь %KAе*2= %це…*, " 3*=-
ƒ=……/. 3“л%", . K3де2 “%“2="л 2ь 86,59% %2 
!/…%ч…%L “2%,м%“2,.

Ïðèìåð 2. b “%%2"е2“2",, “ lp k,*",д-
…%“2ь C!едме2 ƒ=л%г= %2…%“,2“  * г!3CC=м 
л,*",д…%“2, &…,ƒ*= [.

nKAе*2 %це…*, C!ед“2="л е2 “%K%L C!%,ƒ-
"%д“2"е……%е ƒд=…,е, !=“C%л%›е……%е " …=“е-
ле……%м C3…*2е “ ч,“ле……%“2ью …=“еле…,  ме-
…ее 250 2/“. чел.

b “%%2"е2“2",, “ lp k,*",д…%“2ь, л,*",д-
…%“2ь %KAе*2= %це…*, %це…,"=е2“  *=* &…,ƒ-
*= [, %›,д=ем/L 2,C,ч…/L “!%* !/…%ч…%L .*-
“C%ƒ,ц,, $ K%лее 180 д…еL. q%%2"е2“2"е……%,
C!, %C!еделе…,, “C!="едл,"%L “2%,м%“2, 
ƒ=л%г= K=…*3-ƒ=л%г%де!›=2елю 2!еK3е2“  
ƒ…=че…,е л,*",д=ц,%……%L “2%,м%“2,.

nC!едел ем C=!=ме2!/, …е%K.%д,м/е дл  
!=“че2=:

  г%д%"=  “2="*= д,“*%…2,!%"=…,  / C!%це…-
2…=  “2="*= C!,"лече…,  ƒ=ем…/. “!ед“2" 
%C!едел е2“  …= %“…%"=…,, д=……/. q2=-
2,“2,че“*%г% aюлле2е…  a=…*= p%““,, *=* 
“!ед…е"ƒ"еше……=  C!%це…2…=  “2="*= C% 
*!ед,2=м, C!ед%“2="ле……/м *%мме!че-
“*,м, K=…*=м, p%““,, “3KAе*2=м м=л%г% 
, “!ед…ег% K,ƒ…е“=, *%2%!=  …= д=23 %це…-
*, “%“2="л е2 14,81% г%д%"/. ,л, 0,1481;

  !/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 2,-
C,ч…/. 3“л%", . C!%д=›, C% це…е, !="…%L 

!/…%ч…%L “2%,м%“2,, %C!едел е2“  …= %“-
…%"=…,, д=……/. Š=Kл,ц/ 7 *=* 642 д…  ,л, 
1,76 г%д=;

  -,*“,!%"=……/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= 
" 3“л%", . "/…3›де……%L C!%д=›, %C!еде-
л е2“  “ 3че2%м !е*%ме…д=ц,, C. 6.4. …=-
“2% ?,. lе2%д,че“*,. pе*%ме…д=ц,L *=* 
162 д…  ,л, 0,44 г%д=;

  "=л%"=  …%!м= C!,K/л, “Cе*3л 2,"…%г% 
,…"е“2%!= %C!едел е2“  “ 3че2%м !е*%-
ме…д=ц,, C. 6.5. …=“2% ?,. lе2%д,че“*,. 
pе*%ме…д=ц,L *=* 32!%е……=  !/…%ч…=  
“2="*= *!ед,2%"=…, , %C!еделе……=  "/ше: 
3 . 0,1481 = 0,4443.

pеƒ3ль2=2/ !=“че2= л,*",д=ц,%……%г% *%-
.--,ц,е…2=, лег*% !е=л,ƒ3ем%г% “ C%м%?ью 
“2=…д=!2…/. "%ƒм%›…%“2еL MS Ex“el, C!,"е-
де…/ " Š=Kл,це 14.

b !еƒ3ль2=2е, м%›…% ƒ=*люч,2ь, ч2% л,*",-
д=ц,%……=  “2%,м%“2ь %KAе*2= %це…*, " 3*=-
ƒ=……/. 3“л%", . K3де2 “%“2="л 2ь 41,95% %2 
!/…%ч…%L “2%,м%“2,. mе K%лее .2%г% ƒ…=че-
…,  д%л›…= “%“2="л 2ь , “C!="едл,"=  “2%-
,м%“2ь ƒ=л%г=, %C!едел ем=  " “%%2"е2“2-
",, “ 2!еK%"=…,ем =Kƒ. 16 C. 2.3. o%л%›е…,  
a=…*= p%““,, %2 26 м=!2= 2004 г. 1254-o &n 
C%! д*е -%!м,!%"=…,  *!ед,2…/м, %!г=…,-
ƒ=ц, м, !еƒе!"%" …= "%ƒм%›…/е C%2е!, C% 
““3д=м, C% ““3д…%L , C!,!="…е……%L * …еL ƒ=-
д%л›е……%“2,[.
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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ

Òàáëèöà 14

Ðàñ÷åò ëèêâèäàöèîííîãî êîýôôèöèåíòà ïðåäìåòà èïîòåêè ãðóïïû ëèêâèäíîñòè «íèçêàÿ»

Ïàðàìåòð åä. èçì. Çíà÷åíèå

1. Êîýôôèöèåíò, ó÷èòûâàþùèé ôàêòîð îãðàíè÷åííîñòè âðåìåíè ïðîäàæè

1.1. q2="*= д,“*%…2,!%"=…, %2…. ед. 0,1481

1.2.
p/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 2,C,ч…/. 3“л%", . C!%д=›, C% це…е, !="…%L 
!/…%ч…%L “2%,м%“2, 

ле2
1,76

1.3. t,*“,!%"=……/L Cе!,%д .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 3“л%", . "/…3›де……%L C!%д=›, ле2 0,44

1.4. n“…%"=…,е “2еCе…, " -%!м3ле (3) %2…. ед. 1,0123

1.5. o%*=ƒ=2ель “2еCе…, " -%!м3ле (3) %2…. ед. -15,7479

1.6. Êîýôôèöèåíò, ó÷èòûâàþùèé ôàêòîð îãðàíè÷åííîñòè âðåìåíè ïðîäàæè îòí. åä. 0,8243

2. Êîýôôèöèåíò, ó÷èòûâàþùèé âûíóæäåííîñòü ïðîäàæè

2.1. q2="*= C!%це…2= C% “!ед“2"=м, C!,"лече……/м “Cе*3л 2,"…/м ,…"е“2%!%м %2…. ед. 0,1481

2.2. b=л%"=  …%!м= C!,K/л, “Cе*3л 2,"…%г% ,…"е“2%!= %2…. ед. 0,4443

2.3. m%!м= C!,K/л, “Cе*3л 2,"…%г% ,…"е“2%!= %2…. ед. 0,30

2.4.
p/…%ч…/L “!%* .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 2,C,ч…/. 3“л%", . C!%д=›, C% це…е, !="…%L 
!/…%ч…%L “2%,м%“2, 

ле2
1,76

2.5. t,*“,!%"=……/L Cе!,%д .*“C%ƒ,ц,, %KAе*2= " 3“л%", . "/…3›де……%L C!%д=›, ле2 0,45

2.6. ),“л,2ель -%!м3л/ (4) %2…. ед. 0,6113

2.7. g…=ме…=2ель -%!м3л/ (4) %2…. ед. 1,1955

2.8. Êîýôôèöèåíò, ó÷èòûâàþùèé âûíóæäåííîñòü ïðîäàæè îòí. åä. 0,5094

3. Ëèêâèäàöèîííûé êîýôôèöèåíò îòí. åä. 0,4195

Çàêëþ÷åíèå
`"2%! д=……%L “2=2ь, …е …=“2=,"=е2 …= ,“*люч,2ель…%“2, ме2%д,*, /8/. nд…=*%, C!ед“2="-

ле……/е "/ше “%%K!=›е…,  , !е*%ме…д=ц,, м%г32 “2=2ь %“…%"%L дл  K%лее "ƒ"еше……%г% C%д-
.%д= * %C!еделе…,ю л,*",д=ц,%……%L “2%,м%“2, C!едме2%" ,C%2е*,, = 2=*›е ,“C%льƒ%"=…/ 
C!, !=ƒ!=K%2*е !е*%ме…д=ц,L C% %це…*е л,*",д=ц,%……%L “2%,м%“2, д",›,м%г% ,м3?е“2"=.

j=* C!ед“2="л е2“ , “=м%“2% 2ель…3ю це……%“2ь ,мее2 C!едл%›е……/L =лг%!,2м %C!еделе-
…,  2,C,ч…/. “!%*%" !/…%ч…%L .*“C%ƒ,ц,, …,ƒ*%л,*",д…%г% …ед",›,м%г% ,м3?е“2"=, Cе!е-
че…ь *%2%!%г% C!,"еде… " lp k,*",д…%“2ь.
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