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Конкурсному 
управляющему  
ЗАО «ВПЦ «Авгуръ» 
Когану Р.В. 

 
 
 

Уважаемый Роман Викторович! 
 
В соответствии с заключенным между нами договором ООО «Стандарт АВИР» 

произведена оценка Имущества, представленного в п. 2.1 на стр. 10 настоящего Отчета, 
принадлежащего на праве собственности ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ», с целью 
принятия управленческих решений по имуществу (реализации конкурсной массы должника с 
торгов). 

Результаты оценки представлены в настоящем отчете, в котором содержатся перечень и 
описание объектов оценки, основные этапы расчетов и выводы относительно рыночной 
стоимости объектов оценки. 

Расчеты проведены по состоянию на 26 января 2018 года. Исследования и анализ,  
приведенные в отчете, были проведены за период с 22 января 2018 года по 01 февраля 2018 года.  

Специалисты, участвовавшие в подготовке отчета, обладают документами об образовании, 
подтверждающими получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности. 

ООО «Стандарт АВИР» осуществляет оценочную деятельность в порядке, 
предусмотренном Федеральным законом № 135-ФЗ в действующей редакции. 

Оценку производят: 
– Волчков Алексей Николаевич, член Общероссийской общественной организации 

«Российское общество оценщиков». Регистрационный номер в реестре саморегулируемой 
организации оценщиков 654 от 15 августа 2007 г. (стаж работы в оценке с 2006 года); 

– Рязанцев Иван Сергеевич, член Общероссийской общественной организации «Российское 
общество оценщиков». Регистрационный номер в реестре саморегулируемой организации 
оценщиков 4688 от 26 декабря 2008 г. (стаж работы в оценке с 2004 года). 

Профессиональная деятельность Оценщиков, выполнивших работы по оценке, 
застрахована: 

Волчков А.Н. – Страховой полис ОАО «Альфа Страхование» №S091R/776/00015/7, срок 
действия – с 13.08.2017 по 12.08.2018. Страховая сумма 5 000 000 (пять миллионов) рублей. 

Рязанцев И.С. – Страховой полис ОАО «Альфа Страхование» №S091R/776/00011/7, срок 
действия с 30.06.2017 по 29.06.2018. Страховая сумма 100 000 000 (сто миллионов) рублей. 

ООО «Стандарт АВИР» – Страховой полис ОАО «Альфа Страхование» № 
S091R/776/00013/7, срок действия с 30.07.2017 по 29.07.2018. Страховая сумма – 100 000 000 (сто 
миллионов) рублей. 

Оценка проведена с соблюдением требований: 
1. Федеральных стандартов оценки, утверждаемых органом, осуществляющим нормативно-

правовое регулирование оценочной деятельности: 
– Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 г. № 297, 

– Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), 
утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298, 

– Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), 
утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299. 

– Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

2. Свода стандартов и правил Общероссийской общественной организации «Российское 
общество оценщиков», утвержденных решением Совета РОО от «23» декабря 2015г., протокол 
№07-Р. 
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Характеристика имущества, анализ рынка имущества, необходимая информация и расчеты 
представлены в  отчете об оценке,  отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а 
только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 
Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключении и иной информации, 
полученной в результате исследования рынка, анализа публикаций в периодической печати и 
иных средствах массовой информации, на опыте и профессиональных знаниях. Источники 
информации и методика расчета приведены в соответствующих разделах отчета. 

Оценщиком  не проводилась как часть работы аудиторская или иная  финансовая  проверка 
предоставленной Вами информации, используемой в настоящем отчете, поэтому Оценщик не 
принимает на  себя ответственность за достоверность этой информации. 

Таким образом, основываясь на доступной информации, опыте и профессиональных 
знаниях, в результате проведенного анализа и расчетов оценщик пришел к следующему 
заключению: 

Рыночная стоимость оцениваемого имущества, представленного в п. 2.1 на стр. 10 
настоящего отчета, принадлежащего ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ» на 
праве собственности, по состоянию на 26 января 2018 года составляет с учетом 
округления: 

 
67 839 000 руб. 00 коп. 

 
Шестьдесят семь миллионов восемьсот тридцать девять тысяч рублей 00 коп* 

 
в том числе: 

 
№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 

Рыночная 
стоимость (с 
НДС), руб. 

В том 
числе 

НДС, руб. 

Рыночная 
стоимость (без 

НДС), руб. 

1 

Авиационный ангар, назначение: транспортное, 
общая площадь 3772,7 кв. м, инв. 
№10622:06:0100, лит. А, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., 
г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:
148 41 444 000 6 321 966 35 122 034 

2 

Сооружение (артезианская скважина), 
назначение: коммуникационное, глубина 80 м, 
инв. №10622:06:7000, лит. I, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., 
г. Киржач, ул. Речная, д. 38/2 

33:02:010123:
164 960 000 146 441 813 559 

3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: коммуникационное, 
мощность 400 кВа, инв. №10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., 
г. Киржач, ул. Речная, д. 38/1 

33:02:010123:
194 431 000 65 746 365 254 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, назначение: 
коммуникационное, протяженность 0,643 км, 
инв. №10622:06:8000, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

33:02:010123:
124 224 000 34 169 189 831 

5 

Право аренды земельного участка, категория 
земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для строительства 
и организации посадочной площадки для целей 
авиационного мониторинга, общая площадь 140 
000 кв. м, адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:
55 24 780 000 НДС не 

облагается 24 780 000 

  ИТОГО   67 839 000 6 568 322 61 270 678 
 
* Для сторон (стороны) сделки, являющихся плательщиками налога на добавленную 

стоимость (НДС), по операциям, подлежащим налогообложению, указанная выше рыночная 
стоимость оцениваемого имущества включает в себя сумму НДС. 
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Настоящая оценка рекомендуется для целей совершения сделки объектом оценки в 
течение периода не более 6 месяцев с даты составления отчета. 

 
 
С уважением, 
 
 
Специалист-оценщик, к.э.н                               ___________               И.С. Рязанцев 
 
 
 
Специалист-оценщик, к.т.н                               ___________                А.Н. Волчков 
 

  



 
 
 

 

ООО «Стандарт АВИР», 302030, г. Орел, ул. Пушкина, д. 33а, т./ф. (4862) 44-40-44, 8 910 200 94 80 

6

C О Д Е Р Ж А Н И Е: 
 
1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ ........................................................................................... 7 
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ .............................................................................................................. 10 
3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ........................................................................................... 12 
4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ  И ОЦЕНЩИКЕ ................................................... 13 
5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ............................................................................................... 15 
6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ............................ 17 
7. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ, ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ........................................ 18 

7.1 Определение вида оцениваемой стоимости и используемые термины ....................... 18 
7.2 Этапы проведения оценки ................................................................................................... 22 

8. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ИМУЩЕСТВА ................................................................ 24 
8.1 Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объекта оценки ............................................................................................... 24 
8.2 Перечень использованных при проведении оценки данных ......................................... 24 
8.3 Акт осмотра объекта оценки ............................................................................................... 25 
8.4 Количественные и качественные характеристики объекта оценки.............................. 25 
8.5 Правовое описание объекта оценки ................................................................................... 32 
8.6 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки ....... 35 

9. АНАЛИЗ РЫНКА И ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ .......................................... 37 
9.1 АНАЛИЗ РЫНОЧНОЙ СИТУАЦИИ ..................................................................................... 37 

9.1.1 Текущая ситуация в экономике Российской Федерации по итогам января-  
сентября 2017 года ...................................................................................................................... 37 
9.1.2 Итоги социально-экономического развития Владимирской области за январь-
сентябрь 2017 года ...................................................................................................................... 39 
9.1.3 Анализ рынка коммерческой недвижимости ................................................................ 41 

9.2 АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ............................................................. 45 
10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ...................................................................................... 47 

10.1 ОБЩЕЕ ОПИСАНИЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ......................................................... 47 
10.2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ .................. 49 

10.2.1 Затратный подход ............................................................................................................ 49 
10.2.2 Оценка стоимости прав на земельный участок .......................................................... 69 
10.2.3 Сравнительный подход ................................................................................................... 80 
10.2.4 Доходный подход ............................................................................................................ 95 

11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ОБОСНОВАНИЕ РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ .................................................................................... 96 

12. РАСЧЕТ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ .................... 101 
13. ЗАКЛЮЧЕНИЕ........................................................................................................................... 104 
14. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ЛИТЕРАТУРНЫХ ИСТОЧНИКОВ И 

НОРМАТИВНО – МЕТОДИЧЕСКИХ МАТЕРИАЛОВ ................................................. 105 
15. ПРИЛОЖЕНИЯ .......................................................................................................................... 107



 
 
 

 

ООО «Стандарт АВИР», 302030, г. Орел, ул. Пушкина, д. 33а, т./ф. (4862) 44-40-44, 8 910 200 94 80 

7

1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
 

1.1 Общая информация 
Объектом оценки является имущество, представленное в нижеследующей таблице, 

принадлежащее на праве собственности ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ».  
 

Таблица – Перечень оцениваемого имущества 
№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 

1 
Авиационный ангар, назначение: транспортное, общая площадь 3772,7 кв. м, инв. 
№10622:06:0100, лит. А, адрес (местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:148 

2 
Сооружение (артезианская скважина), назначение: коммуникационное, глубина 80 
м, инв. №10622:06:7000, лит. I, адрес (местонахождение) объекта: Владимирская 
обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38/2 

33:02:010123:164 

3 
КТП-10/0,4кВ, назначение: коммуникационное, мощность 400 кВа, инв. 
№10622:06:8000, адрес (местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. Киржач, 
ул. Речная, д. 38/1 

33:02:010123:194 

4 
Линия электропередач ВЛ-10кВ, назначение: коммуникационное, протяженность 
0,643 км, инв. №10622:06:8000, адрес (местонахождение) объекта: Владимирская 
обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:124 

5 

Право аренды земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для строительства и организации посадочной 
площадки для целей авиационного мониторинга, общая площадь 140 000 кв. м, 
адрес (местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:55 

 
1.2 Основание для проведения оценки. 
По  поручению Заказчика на основании договора №14-01-18/ОЦ от 22 января 2018 года 

Оценщик производит определение рыночной стоимости Имущества, представленного в п. 2.1 
на стр. 10 настоящего Отчета, принадлежащего ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ» 
на праве собственности. 

 
1.3 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 

оценке 
В данном отчете для определения рыночной стоимости объектов недвижимости 

оценщик применил затратный и сравнительный подходы к оценке. Обоснование отказа от 
использования доходного подхода к оценке представлено в соответствующих разделах 
Отчета об оценке. Результаты расчетов в рамках каждого из подходов к оценке и итоговая 
стоимость представлены в нижеследующей таблице. 
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Таблица – Результаты применения различных подходов к оценке 

№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 

Стоимость в рамках подхода к оценке, руб. Согласованная 
рыночная  

стоимость (с 
НДС), руб. 

В том числе 
НДС, руб. 

Рыночная  
стоимость 
(без НДС), 

руб. 
Затратный  Сравнительный Доходный 

1 

Авиационный ангар, назначение: транспортное, общая 
площадь 3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, лит. А, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. Киржач, 
ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:1
48 48 870 000 40 618 463 

не
 п

ри
ме

ня
лс

я 

41 444 000 6 321 966 35 122 034 

2 

Сооружение (артезианская скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 м, инв. №10622:06:7000, лит. 
I, адрес (местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38/2 

33:02:010123:1
64 1 133 000 941 082 960 000 146 441 813 559 

3 
КТП-10/0,4кВ, назначение: коммуникационное, мощность 
400 кВа, инв. №10622:06:8000, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38/1 

33:02:010123:1
94 507 000 422 010 431 000 65 746 365 254 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, назначение: 
коммуникационное, протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:1
24 263 000 219 445 224 000 34 169 189 831 

5 

Право аренды земельного участка, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное использование: для 
строительства и организации посадочной площадки для 
целей авиационного мониторинга, общая площадь 140 000 
кв. м, адрес (местонахождение) объекта: Владимирская обл., 
г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:5
5 

не 
применялся 24 780 000 24 780 000 НДС не 

облагается 24 780 000 

  ИТОГО         67 839 000 6 568 322 61 270 678 
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1.4 Итоговая величина рыночной, ликвидационной стоимости объекта оценки. 
 

Рыночная стоимость оцениваемого имущества, представленного в п. 2.1 на стр. 10 
настоящего отчета, принадлежащего ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ» на праве 
собственности, по состоянию на 26 января 2018 года составляет с учетом округления: 

 
67 839 000 руб. 00 коп. 

 
Шестьдесят семь миллионов восемьсот тридцать девять тысяч рублей 00 коп 

 
 

Ликвидационная стоимость оцениваемого имущества, представленного в п. 2.1 на стр. 
10 настоящего отчета, установленная по состоянию на 26 января 2018 года, с учетом 
длительности срока реализации объекта, ограниченного 9 месяцами, оставляет: 

 
40 024 000 руб. 00 коп.  

 
Сорок миллионов двадцать четыре тысячи рублей 00 коп.* 

 
 
* Для сторон (стороны) сделки, являющихся плательщиками налога на добавленную 

стоимость (НДС), по операциям, подлежащим налогообложению, указанная выше рыночная и 
ликвидационная стоимость оцениваемого имущества включает в себя сумму НДС. 

 
1.5 Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости. 
 
Мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату 

определения стоимости объекта оценки. Оценщик не принимает на себя никакой 
ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые 
могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на 
рыночную стоимость объекта. 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
 

2.1 Объект оценки. 
Объектом оценки является имущество, представленное в нижеследующей таблице, 

принадлежащее на праве собственности ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ».  
 

Таблица – Перечень оцениваемого имущества (состав объекта оценки) 
№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 
Балансовая 

стоимость, руб. 

1 
Авиационный ангар, назначение: транспортное, общая площадь 
3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, лит. А, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:148 47 573 087,85 

2 

Сооружение (артезианская скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 м, инв. №10622:06:7000, лит. I, 
адрес (местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. Киржач, 
ул. Речная, д. 38/2 

33:02:010123:164 48 416,55 

3 
КТП-10/0,4кВ, назначение: коммуникационное, мощность 400 кВа, 
инв. №10622:06:8000, адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38/1 

33:02:010123:194 73 661,90 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, назначение: коммуникационное, 
протяженность 0,643 км, инв. №10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

33:02:010123:124 51 144,42 

5 

Право аренды земельного участка, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное использование: для 
строительства и организации посадочной площадки для целей 
авиационного мониторинга, общая площадь 140 000 кв. м, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

33:02:010123:55 – 

 
2.2 Имущественные права на объект оценки. 
Объект оценки принадлежит ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ» на праве 

собственности. Анализ правоустанавливающих и правоподтверждающих документов 
представлен ниже. 

Копии указанных документов представлены в Приложении к настоящему Отчету. 
 
Таблица – Документы, удостоверяющие имущественные права на объект оценки 

№ 
п/п Наименование объекта 

Кадастро
вый 

номер 

Номер, дата 
государственной 

регистрации 
права) 

Ограничение 
(обременение) 

права 

Документы-
основания 

1 

Авиационный ангар, назначение: 
транспортное, общая площадь 
3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, 
лит. А, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010
123:148 

№ 33-33-
23/017/2013-499  от 

26.09.2013  
(Собственность) 

Ипотека, прочие 
ограничения 

Договор купли-
продажи имущества 
согласно лота №1 от 
13.07.2013 

2 

Сооружение (артезианская 
скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 м, 
инв. №10622:06:7000, лит. I, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38/2 

33:02:010
123:164 

№ 33-33-
07/024/2012-127  от 

05.09.2012  
(Собственность)  

Ипотека, прочие 
ограничения 

Договор купли-
продажи от 
23.08.2012 

3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: 
коммуникационное, мощность 400 
кВа, инв. №10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 

33:02:010
123:194 

№ 33-33-
07/024/2012-129  от 

05.09.2012  
(Собственность) 

Ипотека, прочие 
ограничения 
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Речная, д. 38/1 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, 
назначение: коммуникационное, 
протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

33:02:010
123:124 

№ 33-33-
07/024/2012-128  от 

05.09.2012  
(Собственность)  

Ипотека, прочие 
ограничения 

5 

Право аренды земельного участка, 
категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное 
использование: для строительства и 
организации посадочной площадки 
для целей авиационного 
мониторинга, общая площадь 140 
000 кв. м, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010
123:55 

№ 33-33-
07/001/2005-143  от 

26.09.2013  
(Аренда) 

Ипотека, аренда Договор аренды 
№299 от 18.03.2005 

 
Обременение (ограничение) прав. 
Оценка производится без учета ограничений (обременений) права собственности на 

оцениваемое имущество. 
 
2.3 Права, учитываемые при оценке объекта оценки. 
Виды прав и ограничения (обременения) на объекты оценки, за исключением 

сервитутов, установленных законом или иным нормативным правовым актом Российской 
Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным 
правовым актом органа местного самоуправления, не учитываются 

 
2.4 Цель оценки. 
Цель оценки заключается в определение рыночной стоимости объекта оценки для 

принятия решений по оцениваемому имуществу. 
 
2.5 Предполагаемое использование и связанные с этим ограничения. 
Результаты определения рыночной стоимости имущества, указанного в п. 2.1 на стр. 10 

настоящего Отчета, могут использоваться только для целей, заявленных в отчете. Другое 
использование возможно только с письменного согласия Оценщика. 

 
2.6 Определяемый вид стоимости. 
Рыночная, ликвидационная стоимости. 
 
2.7 Период проведения оценки. 
Оценка проводилась в период с 22 января 2018 года по 01 февраля 2018 года. 
 
2.8 Дата оценки и дата составления отчета. 
Дата оценки – 26 января 2018 года. 
Дата составления отчета – 01 февраля 2018 года. 
 
2.9 Допущения и ограничения, на которых основывается оценка. 
Допущения и ограничения указаны в п. 5 настоящего Отчета об оценке. 
 
2.10 Суждение Оценщика о возможных границах интервала рыночной стоимости.  
В настоящем Отчете определяется наиболее вероятная рыночная стоимость объекта 

оценки на дату оценки без учета вероятного интервала стоимости. 
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3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 
 
 

Подписавший данный отчет Оценщик  в соответствии с имеющимися у него на момент 
оценки знаниями, опытом и имеющимися данными  настоящим заявляет: 

1. Все факты, изложенные в настоящем отчете, проверены, верны и соответствуют 
действительности. 

2. Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми 
предположениями и существующими ограничительными условиями и допущениями, 
являющихся частью настоящего отчета, и представляют собой личные беспристрастные 
профессиональные формулировки. 

3. В отношении объекта оценки Оценщик не имеет никакой личной заинтересованности 
ни сейчас, ни в перспективе, а также не состоит в родстве, не имеет никаких личных 
интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в 
силу настоящего отчета владельцами объекта оценки или намеревающихся совершить с ним 
сделку. 

4. Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной 
стоимостью объекта оценки или с деятельностью, благоприятствующей интересам клиента. 

5. Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с Законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998г.,  Федеральными 
стандартами оценки. 

6. Оценщик имеет необходимое для проведения данной оценки образование и 
достаточный опыт.   

7. Оценщик  произвел осмотр оцениваемого имущества, и полностью полагается на 
информацию, полученную от заказчика.  

8. В процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь 
существенной помощи Оценщику, подписавшему настоящий отчет. 

 
 
 
С уважением, 
 
 
Специалист-оценщик, к.э.н.                                 __________                  И.С. Рязанцев 
 
 
 
Специалист-оценщик, к.т.н                                 ___________                А.Н. Волчков 
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ  И ОЦЕНЩИКЕ 
 

Сведения о Заказчике: 
 

Организационно-правовая форма Закрытое акционерное общество 

Полное наименование Закрытое акционерное общество  «Воздухоплавательный 
центр «Авгуръ» 

Исполнительный орган 

Конкурсный управляющий Коган Роман Викторович, 
действующий на основании Решения Арбитражного суда 
г. Москвы от 27.10.2017 г. по делу № А40-66423/16-124-
101Б 

Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН) 1037700009270  

Дата присвоения ОГРН 08 января 2003 года 
ИНН / КПП 7713072709 / 771401001 
Местонахождение адрес 125315, г. Москва, Ленинградский пр-кт, 68, стр.16 

 
 

Сведения об Оценщике: 
 

Оценщик Рязанцев Иван Сергеевич 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 
907046, выдан в 2008г. 
Удостоверение о повышении квалификации 
№180000462599, выдано 11.05.2016 ФГБОУВО 
«Орловский государственный университет имени И.С. 
Тургенева» 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 
оценщиков 

Общероссийская общественная организация «Российское 
общество оценщиков», Адрес: 107078, Москва, Новая 
Басманная, 21-1. Включен 22 июля 2008г., 
регистрационный №004688. Свидетельство 0024139. 

Сведения об обязательном страховании 
гражданской ответственности 
Оценщика 

Страховой полис ОАО «Альфа Страхование» 
№S091R/776/00011/7, срок действия с 30.06.2017 по 
29.06.2018. Страховая сумма 100 000 000 (сто 
миллионов) рублей 
Страховой полис СПАО «Ингосстрах», ОАО 
«АльфаСтрахование №433-121121/17/0321R/776/00001/7-
004688, срок действия с 01.07.2017 по 31.12.2018. 
Страховая сумма 300 000 (триста тысяч) рублей 

Стаж работы в оценочной 
деятельности С 2004 года 

Паспортные данные 54 03 595758, выдан 21.06.2003г. Заводским РОВД г. 
Орла 

Оценщик Волчков Алексей Николаевич 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП 
№878536, выдан ГОУ ВДО ОГТУ в 2007г. 
Удостоверение о повышении квалификации 
№180000462617, выдано 21.11.2016 ФГБОУВО 
«Орловский государственный университет имени И.С. 
Тургенева» 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 
оценщиков 

Общероссийская общественная организация «Российское 
общество оценщиков», Адрес: 107078, Москва, Новая 
Басманная, 21-1. Включен 26 декабря 2007г., 
регистрационный №000654. Свидетельство 0024138. 

Сведения об обязательном страховании Страховой полис ОАО «Альфа Страхование» 
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гражданской ответственности 
Оценщика 

№S091R/776/00015/7, срок действия – с 13.08.2017 по 
12.08.2018. Страховая сумма 5 000 000 (пять миллионов) 
рублей. 
Страховой полис СПАО «Ингосстрах», ОАО 
«АльфаСтрахование №433-121121/17/0321R/776/00001/7-
000654, срок действия с 01.07.2017 по 31.12.2018. 
Страховая сумма 300 000 (триста тысяч) рублей 

Стаж работы в оценочной 
деятельности С 2006 года 

Паспортные данные 54 03 791634, выдан 17.04.2004г. Железнодорожным 
РОВД г. Орла 

Информация о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор. 
Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Стандарт 
АВИР» 

Должность, ФИО руководителя Генеральный директор Волчков Алексей Николаевич 
Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН) 1095752002334 

Дата присвоения ОГРН 28 июля 2009 года 
ИНН / КПП 5752050825 / 575201001, 

Местонахождение 302030, Орловская область, г.Орел, ул.Пушкина,  
д.33а, 3 этаж, каб. 31 

Банковские реквизиты 

р/с 40702810147000063741 в Отделении №8595 
Сбербанка России г.Орел, 
к/с 30101810300000000601 
БИК 045402601 

Е-mail, интернет-сайт avirorel@yandex.ru, http://ocenkarf.ru 

Сведения о страховании 
ответственности юридического лица 

Страховой полис ОАО «Альфа Страхование» № 
S091R/776/00013/7, срок действия с 30.07.2017 по 
29.07.2018. Страховая сумма – 100 000 000 (сто 
миллионов) рублей. 

Информация об иных привлекаемых к проведению оценки организациях и специалистах 

Иные организации и специалисты к проведению оценки и подготовке отчета об оценке не 
привлекались 
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5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 
Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими общими 

допущениями, если иное не указано по тексту Отчета в явном виде: 
 
1. Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в  указанных  в настоящем 

тексте целях. Понимается,  что проведенный анализ и данные заключения не содержат 
полностью или  частично предвзятые мнения. 

2. Без письменного согласия Заказчик должен принять условие не упоминать имя 
оценщика или отчет,  полностью или  частично, в каком-либо документе, передаваемом  
третьим лицам. Согласно установленным   профессиональным   стандартам, Оценщик 
аналогично сохранит  конфиденциальность  в отношении информации, полученной от 
Заказчика,  или полученной и рассчитанной  в  ходе исследования в соответствии с задачами 
оценки. 

3. Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних 
специалистов, является надежной и достоверной. Оценщик не может гарантировать 
абсолютную точность информации, предоставленную другими сторонами, поэтому для всех 
сведений указывается источник информации. 

4. Оценщик утверждает, что проведенная по настоящему договору работа 
соответствует  признанным  профессиональным стандартам,  и  что  привлеченный  для  ее 
выполнения персонал соответствует существующим требованиям. 

5. Оценщик не принимает на себя ответственности за финансовую и налоговую 
отчетность, относящуюся к вопросу управления объектами. Ответственность за такого рода 
отчетность, относящуюся к исследованным Оценщиком объектам, несет Заказчик. 

6. Оценщик не проводит правовой экспертизы правоустанавливающих документов на 
Объект оценки. Если Оценщиком не выявлены ограничения (обременения) прав, 
описываемых в отчете, либо иные права / требования третьих лиц на Объект оценки, оценка 
проводится в предположении, что их не существует, если иное не оговорено специально. 

7. Оценка производится в предположении о том, что не существуют никакие скрытые 
факторы, влияющие на стоимость Объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках 
компетенции Оценщика в результате анализа представленных к оценке документов, 
информации, находившейся в открытом доступе к дате проведения оценки. 

8. В своих действиях Оценщик поступал как независимый исполнитель. Размер 
вознаграждения Оценщика ни в какой степени не связан с выводами о стоимости 
оцениваемого объекта. Оценщик исходили из того, что предоставленная им информация 
являлась точной и правдивой, и не проводили ее проверку. 

9. Материалы, использованные Оценщиком и изложенные в отчете, представлены 
исключительно в целях помощи Заказчику визуально вообразить себе описываемый  объект. 
Информация, предоставленная Оценщику сторонними специалистами, представляется 
надежной. Тем не менее, Оценщик не представляет гарантии или иных форм подтверждения 
ее полной достоверности. 

10. Часть правоустанаваливающих документов на оцениваемое имущество Оценщику 
не предоставлена. Оценка производится из допущения достоверности документов-оснований 
возникновения права собственности. 
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Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими ограничениями: 
 
1. Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций и не отвечает в суде по 

данному отчету, за исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами. 
2. Отчет или его части могут быть использованы Заказчиком только в соответствии с 

целью и предполагаемым использованием результата оценки. 
3. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в 

целом, любое соотнесение частей стоимости, с частью объекта является неправомерным. 
4. Заключение о стоимости действительно только на дату оценки и базируется на 

рыночной ситуации на дату оценки, которая с течением времени может измениться. 
5. Согласно законодательству Российской Федерации об оценочной деятельности 

Отчет действителен для целей совершения сделки не более шести месяцев с даты 
составления Отчета. 

6. Все расчеты, выполненные для целей подготовки настоящего Отчета, произведены в 
программе Microsoft Office Excel; числовая информация представлена в удобном для 
восприятия виде, в том числе, округленном, сами расчеты выполнялись с более высокой 
точностью в соответствии с внутренней архитектурой указанной программы. 
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
 

Статьей 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29.07.1998г. №135-ФЗ установлено, что при осуществлении оценочной 
деятельности Оценщик обязан применить Федеральные стандарты оценки, а также 
стандарты и правила оценочной деятельности, принятые саморегулируемой организацией 
оценщиков, членом которой является Оценщик. Таким образом, настоящий Отчет выполнен 
в соответствии с требованиями следующих стандартов: 

   Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденный приказом Минэкономразвития 
России от 20 мая 2015 г. № 297; 

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

   Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), 
утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г. №611; 

 Свод стандартов и правил Общероссийской общественной организации «Российское 
общество оценщиков» (ССО РОО 2015) (утверждены решением Совета РОО от «23» декабря 
2015г., протокол №07-Р). 

Федеральные стандарты оценки являются обязательными к применению субъектами 
оценочной деятельности при определении вида стоимости объекта оценки, подходов к 
оценке и методов оценки, а также при проведении оценки. 

Стандарты Общероссийской общественной организации «Российское общество 
оценщиков» (ССО РОО 2015)  обязательны к применению в виду того, что оценщики, 
выполнившие работы, является членом саморегулируемой организации оценщиков 
«Российское общество оценщиков». 
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7. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ, ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 
 

7.1 Определение вида оцениваемой стоимости и используемые термины 
 
Применяемые в отчете общие понятия и определения соответствуют общим понятиям и 

определениям, обязательным к применению. 
 

Общие понятия оценки (ФСО №1 – №2) 
 

1. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 
гражданском обороте. 

2. Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 
участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

3. Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, 
определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 
требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

4. Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 
использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 
результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

5. Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность 
процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации 
определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

6. Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) 
– это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована 
для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, 
сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует 
сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

7. Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 
условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые 
не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.  

8. Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

9. При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее 
вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом 
рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

– одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; 

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

– объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

– цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 
было; 

– платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
10. Инвестиционная стоимость – это стоимость объекта оценки для конкретного лица 

или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 
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использования объекта оценки.  
При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной 

стоимости учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке 
не обязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения 
эффективности инвестиций.  

11. Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее 
вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции 
объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, 
когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной 
стоимости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 
продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

12. Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате 
проведения государственной кадастровой оценки либо рассмотрения споров о результатах 
определения кадастровой стоимости в суде или комиссии по рассмотрению споров о 
результатах определения кадастровой стоимости (определяется методами массовой оценки 
рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, 
регулирующим проведение кадастровой оценки, в частности определяется для целей 
налогообложения) 

 
Подходы к оценке (ФСО №1) 

 
1. Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 

сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении 
оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из 
подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, 
допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных 
факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

2. Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 
достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 
этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

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

3. Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 
информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 
способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 
дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

4. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 
достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 
воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 
определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 
аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 
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оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 
федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки 
отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

5. В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в 
рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется 
предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного 
результата оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно 
отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или 
методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину 
расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный 
при применении одного подхода (метода), находится вне границ  указанного оценщиком 
диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при 
наличии).  

6. Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях 
Российской Федерации. 

 
Термины и определения 

 
Имущество – объекты окружающего мира, обладающие полезностью, и права на них. 
Недвижимость, или объект недвижимости, или недвижимое имущество, определяется 

как физический участок земли и относящиеся к нему выполненные человеком улучшения (в 
том числе и постройки). Это материальная, осязаемая «вещь», которую можно посмотреть и 
потрогать, в совокупности со всеми сооружениями на земле, а также над или под ней. В 
каждом государстве местным законодательством устанавливается основной принцип для 
различия недвижимого и движимого имущества, определение которого приведено ниже. 
Несмотря на то, что эти юридические понятия не для всех стран являются общепринятыми, 
постулируемые здесь определения позволяют конкретизировать важные термины и понятия.  

Движимое имущество включает в себя материальные и нематериальные объекты, не 
являющиеся недвижимостью. Это имущество не связано с недвижимостью постоянно и, как 
категория, такое имущество характеризуется возможностью быть перемещенным. 

Оценка имущества – определение стоимости имущества в соответствии с поставленной 
целью, процедурой оценки и требований этики оценщика. 

Объект оценки – имущество юридических и физических лиц, предъявляемое к оценке. 
Принцип оценки имущества – основные экономические факторы, определяющие 

стоимость имущества. 
Процесс оценки – определенная последовательность процедур, используемая для 

получения величины стоимости. Процесс оценки обычно завершается отчетом об оценке, 
придающим доказательную силу оценке стоимости. 

Этика оценщика имущества – совокупность этических правил и норм поведения 
оценщика при проведении процедуры оценки. 

Износ имущества – снижение стоимости имущества под действием различных причин. 
Физический износ имущества — износ имущества, связанный со снижением его 

работоспособности в результате, как естественного физического старения, так и влияния 
внешних неблагоприятных факторов. 

Функциональный износ – износ имущества из-за несоответствия современным 
требованиям, предъявляемым к данному имуществу. 

Внешний износ – уменьшение стоимости имущества вследствие изменения условий 
окружающей среды. 

Износ аварийный – мгновенный по времени износ. Является следствием постепенного 
накапливающегося скрытого износа, который непосредственно, не оказывает влияния на 
работоспособность оборудования, но со временем увеличивает вероятность возникновения 
аварийного износа. 
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Износ неустранимый – износ, которого или физически невозможно или экономически 
неоправданно. 

Износ непрерывный – постепенное снижение технико-экономических показателей в 
результате эксплуатации. 

Износ устранимый – износ, устранения которого физически возможно и экономически 
оправданно. 

Информация внешняя – информация, характеризующая условия функционирования 
объекта оценки в регионе, отрасли и экономике в целом. 

Информация внутренняя – информация, характеризующая деятельность объекта 
оценки. 

Согласование результата оценки – получение итоговой оценки имущества на 
основании результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

Оценка – наука о стоимости, часть экономического анализа, опирающаяся па 
определенные научные принципы и методологическую базу. Является сочетанием 
математических методов и субъективных суждений оценщика, основанных на его 
профессиональном опыте. 

Оценщик – специалист, занимающийся определением стоимости основных фондов и 
другого имущества на основе общепринятых методов науки об оценке. 

Предмет оценки – вид стоимости, а также имущественные и прочие права, связанные с 
объектом оценки. 

Собственность – юридическое понятие, представляющее собой совокупность прав 
владения. Для того, чтобы различать собственность как материальное понятие и 
собственность как юридический термин, как правило, к юридическому термину добавляется: 
право собственности. Слово «собственность», употребляемое без дополнительных 
уточнений, может относиться как к движимому, так и недвижимому имуществу. 

Стоимость – экономическое понятие, устанавливающее взаимоотношения между 
товарами и услугами, доступными для приобретения, и теми, кто покупает. Стоимость 
является не историческим фактом, а оценкой ценностей конкретных товаров и услуг в 
конкретный момент времени и месте. Экономическое понятие стоимости выражает 
рыночный взгляд на выгоду, который имеет обладатель данного товара или клиент, которому 
оказывают данную услугу. Стоимость любого имущества можно определить через некоторое 
количество какой-либо другой вещи (как правило, имеются в виду деньги), на которое оно 
может быть обменено; или через сумму доходов, которых это имущество принесет в 
будущем своему владельцу. Данное общее определение стоимости по своему формулируется 
каждым из участников экономических отношений, преследующим свои собственные цели 
(банки, страховые компании, инвесторы и т.д.). Отсюда возникает целый ряд определении 
стоимости, существующих в современной экономике, таких как рыночная, 
инвестиционная, ликвидационная, восстановительная и другие. В системе бухгалтерского 
учета это сумма расходов, определенная относительно одного из элементов 
бухгалтерской системы. Стоимость определяется по трем следующим параметрам: 

«область применения» - расчет стоимости продукции, изделия, полуфабриката; 
«содержание» полностью или частично определенные расходы за конкретный период: 

«момент расчета» до (заранее установленная стоимость) иди после. 
Аналог - нечто, представляющее соответствие, соразмерность другому объекту. 
Базовый период - период времени (месяц, год и т.п.) или момент (дата), с данными 

которого сопоставляются данные другого, обычно последующего, периода (момента), 
называемого текущим периодом (иногда отчетным периодом) или предстоящим 
(прогнозным). 

Возраст объекта хронологический – период, прошедший со дня ввода объекта в 
эксплуатацию. 

Возраст объекта эффективный – возраст, соответствующий физическому состоянию и 
учитывающий возможность его продажи. Эффективный возраст основан на оценке внешнего 
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вида, технического состояния и экономических факторов, влияющих на стоимость объекта. 
Дата оценки - дата, по состоянию на которую производится оценка стоимости объекта. 
Отчет по оценке - документ, передаваемый заказчику и содержащий результаты 

процесса оценки. 
Срок оставшейся экономической жизни объекта – период времени от оценки 

объекта до окончания его экономической жизни. Ремонт и модернизация объекта 
увеличивают срок оставшейся экономической жизни. 

Срок физической жизни объекта – это нормативно разработанный заводом-
изготовителем период времени, в течение которого объект годен к эксплуатации и 
соответствует заложенным в него параметрам. Срок физической жизни заканчивается, когда 
объект утилизируется. 

Срок экономической жизни объекта – это период времени, в течение которого объект 
можно использовать, привлекая прибыль. В этот период улучшения вносят вклад в стоимость 
объекта. Срок экономической жизни объекта заканчивается, когда производные улучшения 
не вносят вклад в стоимость объекта вследствие его общего устаревания. 

Цена - фактический показатель, указывающий сумму, которая была заплачена за 
объект в результате состоявшейся сделки при конкретных обстоятельствах. 

Цены покупателя – цены, которые покупатели уплачивают, за единицу товара в 
пункте его получения. Они равны ценам производителей плюс торговые наценки, 
оплачиваемые покупателями. 

Цены производителя – цены, получаемые производителями за единицу выпущенного 
товара или услуги, включая уплачиваемые налоги и получаемые субсидии на продукты 
кроме налога на добавленную стоимость. В них включаются расходы по поставке, 
учитываемые производителями отдельно. 

Под термином «рыночная стоимость» в соответствии с Федеральным законом «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июня 1998г. №135-ФЗ в настоящем 
Отчете  понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 
отражаются какие-либо  чрезвычайные  обстоятельства, то есть когда: 

– одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; 

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

– объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 
– цена сделки представляет собой разумное  вознаграждение за объект оценки и 

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

– платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
 
 

7.2 Этапы проведения оценки 
 
В соответствии с п. 23 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки», проведение оценки объекта включает в себя следующие 
этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку. 
2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки.  
Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, 

собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми 
подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены 
при проведении оценки, в том числе: 
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–  информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих 
факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

–  информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект 
оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, 
количественных и качественных характеристиках данных факторов; 

–  информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, 
сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических 
свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и 
устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и 
отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для 
определения стоимости объекта оценки. 

Проведен анализ достаточности и достоверности собранной информации, используя 
доступные оценщику средства и методы. 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов. Для оценки рыночной стоимости объектов были рассмотрены три 
подхода, определенных ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки»: доходный, сравнительный и затратный. В рамках применения каждого 
из подходов был выбран наиболее адекватный метод оценки. 

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 
определение итоговой величины стоимости объекта оценки. 

При согласовании результатов расчета стоимости объектов оценки каждым из 
применяемых подходов, учитываются суждения оценщика о качестве результатов, 
полученных в рамках примененных подходов. Для согласования результатов применяется 
процедура взвешивания с обоснованием выбора использованных весов. 

5. Составление отчета об оценке. 
На данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино, 

изложены в виде отчета и переданы Заказчику. Требования к содержанию и оформлению 
отчета об оценке установлены Федеральным законом №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации», ФСО №3 «Требования к отчету об оценке» и Стандартами и 
правилами оценочной деятельности Общероссийской общественной организации 
«Российское общество оценщиков». 

 
Таблица – План процесса оценки 

№ 
п/п Наименование этапа оценки Отметка о 

выполнении 
1 Заключение с Заказчиком  договора об оценке Проведено 
2 Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки Проведено 

3 
Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных 
характеристик объекта, изучение его фактического технического состояния, 
сбор прочей информации об Объекте оценки 

Проведено 

4 
Составление таблиц по анализу представленной Заказчиком информации, 
необходимой для проведения оценки о характеристиках движимого 
имущества, права на которые оцениваются 

Проведено 

5 Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится объект оценки Проведено 
6 Осуществление расчетов Проведено 

7 Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости 
Объекта оценки Проведено 

8 Составление и передача Заказчику Отчета об оценке Проведено 
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8. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ИМУЩЕСТВА 
 
 

8.1 Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

 
Количественные и качественные характеристики объекта оценки установлены по 

результатам осмотра объекта оценки, а также на основании следующих 
правоустанавливающих и технических документов, предоставленных Заказчиком: 

– Выписка из Единого государственного реестра недвижимости. 
– Свидетельства о государственной регистрации права собственности на недвижимое 

имущество. 
– Правоустанавливающие документы на недвижимое имущество. 
– Технический паспорт здания. 
– Кадастровые паспорта сооружений. 
– Кадастровый паспорт земельного участка 
 
Копии перечисленных документов приводятся в Приложении к настоящему Отчету. 

 
 

8.2 Перечень использованных при проведении оценки данных 
 
Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об 

Объекте оценки, полученной от Заказчика, при визуальном осмотре объекта оценки и в ходе 
независимых исследований, проведенных Оценщиком. Предполагается, что представленная 
Заказчиком или сторонними специалистами информация является надежной и достоверной. 
Недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы 
данных и собственным опытом Оценщика. 

 
Таблица – Перечень документов и данных, использованных при проведении оценки 

№ 
п/п Перечень данных Источник получения 

1 Правовая информация 

Выписка из ЕГРН 
Свидетельства о государственной регистрации права 
собственности 
Правоустанавливающие документы 
Кадастровый паспорт земельного участка 

2 Количественные и 
качественные характеристики 

Технический паспорт здания 
Кадастровые паспорта сооружений 
Кадастровый паспорт земельного участка  
Данные Публичной кадастровой карты 
(http://pkk5.rosreestr.ru) 

3 Рыночная информация 

Интернет-сайты и/или печатные издания 
специализированных организаций. 
Ссылки на конкретные источники информации указаны 
далее по тексту Отчета. 

4 Нормативно-методическая 
информация 

Полный перечень указан в разделе «Список 
нормативно-методических материалов и литературы» 
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8.3 Акт осмотра объекта оценки 
 
Осмотр объекта оценки произведен 26 января 2018 года. Место осмотра: Владимирская 

обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38. 
При осмотре присутствовал оценщик Рязанцев Иван Сергеевич и конкурсный 

управляющий ЗАО «ВПЦ «Авгуръ» Коган Роман Викторович. 
Осмотр проводился без применения специальной техники и приборов, путем 

визуального осмотра. 
Объект оценки представляет собой воздухоплавательную базу: здание авиационного 

ангара с пристроенной офисной частью, расположенные на обособленном земельном участке. 
Здание подключено к инженерным коммуникациям: электроснабжение, водоснабжение, 
канализация, отопление (геотермальное).  

Фотографии оцениваемого имущества представлены в Приложении к настоящему 
Отчету. 

 
8.4 Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

 
Перечень оцениваемого имущества, принадлежащего на праве собственности ЗАО 

«Воздухоплавательный центр «Авгуръ», представлен в нижеследующей таблице. 
 

Таблица – Перечень оцениваемого имущества (состав объекта оценки) 
№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 
Балансовая 

стоимость, руб. 

1 

Авиационный ангар, назначение: транспортное, общая площадь 
3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, лит. А, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

33:02:010123:148 47 573 087,85 

2 

Сооружение (артезианская скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 м, инв. №10622:06:7000, лит. I, 
адрес (местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38/2 

33:02:010123:164 48 416,55 

3 
КТП-10/0,4кВ, назначение: коммуникационное, мощность 400 
кВа, инв. №10622:06:8000, адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38/1 

33:02:010123:194 73 661,90 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, назначение: 
коммуникационное, протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:124 51 144,42 

5 

Право аренды земельного участка, категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное использование: для 
строительства и организации посадочной площадки для целей 
авиационного мониторинга, общая площадь 140 000 кв. м, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

33:02:010123:55 – 

 
Таблица – Параметры местоположения  

Наименование показателя Характеристика 
Адрес объекта оценки Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 
Локальное расположение Северная часть населенного пункта 
Расстояние до областного центра (г. Владимир) 120 км 
Ближайшая крупная транспортная магистраль Ул. Речная, ул. Павловского 
Состояние подъездных путей (субъективная 
оценка) Хорошее (асфальтированная, грунтовая дорога) 

Состояние прилегающей территории 
(субъективная оценка) Хорошее 
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Плотность окружающей застройки, наличие и 
развитость близлежащей инфраструктуры  

С северной и восточной стороны – лесной массив 
С западной стороны: здания и сооружения 
садоводческого товарищества «Мебельщик» 
С южной стороны – индивидуальные жилые дома  

Характеристика окружающей застройки 

Наличие объектов окружения, снижающих 
рыночную стоимость объекта оценки, или 
создающих существенную конкуренцию не 
выявлено 

Благоустройство территории Освещение, озеленение 

Дополнительная информация Местоположение объекта на административной 
карте представлено ниже 

 
 

 

Объект 
оценки 
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оценки 
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Таблица – Описание объекта оценки  
Наименование Авиационный ангар, назначение: транспортное, общая 

площадь 3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, лит. А 

Источник информации о здании 
Свидетельство о государственной регистрации права 
Технический паспорт здания 
Результаты предпринятого осмотра 

Описание объемно-планировочных параметров 
Вид объекта недвижимого имущества Здание 
Назначение Нежилое 
Наименование Авиационный ангар 
Год постройки (ввода в эксплуатацию) 2006 

Строительный объем лит. А – 70 278 куб. м 
лит. А1 – 4 298 куб. м 

Количество этажей здания, 
в том числе подземных 

лит. А – 1 этаж 
лит. А1 – 3 этажа 

Общая площадь здания и распределение 
площадей 

3 772,7 кв. м, в том числе: 
1 этаж – 3 186,5 кв. м (в т.ч. авиационный ангар 2 775,8 кв. м) 
2 этаж – 167,3 кв. м 
3 этаж – 418,9 кв. м 

Средняя внутренняя высота помещений 
1 этаж – 25,0 м (лит. А), 2,4 м (лит. А1) 
2 этаж – 2,55 м 
3 этаж – 3,2 м 

Площадь застройки 3 250 кв. м 
Строительные конструкции помещения (лит. А) 

наименование описание техническое состояние 

Фундамент Железобетонные сваи и 
бетонные балки Хорошее 

Стены Металл (стеновой 
профилированный лист) Хорошее 

Перегородки – – 

Перекрытия Чердачное Металл Хорошее 
Междуэтажное – – 

Полы Бетонные Хорошее 
Крыша Металлическая Хорошее 

Заполнение проемов Оконные – одинарные глухие 
Дверные – металлические Хорошее 

Внутренняя отделка помещений Отсутствует Хорошее 
Наружная отделка помещения Отсутствует – 

Внутренние  
сантехнические и 
электротехнические 
 устройства 

Отопление – – 
Канализация – – 
Водопровод – – 
Газоснабжение – – 
Электроосвещение Имеется  Хорошее 

Дополнительные инженерные системы 
(системы безопасности) Отсутствуют – 

Строительные конструкции помещения (лит. А1) 
Фундамент Железобетонные сваи Хорошее 

Стены Кирпичные и стеновые 
панели типа «сэндвич» Хорошее 

Перегородки Кирпичные и панельные Хорошее 

Перекрытия Чердачное Хорошее Хорошее 
Междуэтажное Хорошее Хорошее 

Полы Бетонные Хорошее 

Крыша Рулонный материал на 
битумной мастике Хорошее 

Заполнение проемов 
Оконные – двойные створные 
стеклопакеты 
Дверные – филенчатые 

Хорошее 

Внутренняя отделка помещений Потолок: подвесной, окрашен Хорошее 
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Стены: окрашено, облицовано 
керамической плиткой, 
оклеено обоями 
Полы: керамическая плитка, 
линолеум 

Наружная отделка помещения Отсутствует  

Внутренние  
сантехнические и 
электротехнические 
 устройства 

Отопление Геотермальное Хорошее 
Канализация Местная Хорошее 
Водопровод От скважины Хорошее 
Газоснабжение – – 
Электроосвещение Имеется  Хорошее 

Дополнительные инженерные системы 
(системы безопасности) Отсутствуют – 

Прочие характеристики здания 
Разрешенное использование Нежилое 
Текущее использование Нежилое 
Информация об износе Расчет представлен в п.  10.2.1 
Информация об устареваниях Отсутствует  
Количественные и качественные 
характеристики элементов, входящих в 
состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты 
оценки объекта оценки 

Объект оценки не имеет элементов 

Другие факторы и характеристики, 
относящиеся к объекту оценки, 
существенно влияющие на его стоимость 

Не установлены 

 
 

Таблица – Описание объекта оценки  
Наименование Сооружение (артезианская скважина), назначение: 

коммуникационное, глубина 80 м, инв. №10622:06:7000, лит. I 

Источник информации о здании 
Свидетельство о государственной регистрации права 
Кадастровый паспорт сооружения 
Результаты предпринятого осмотра 

Описание объемно-планировочных параметров 
Вид объекта недвижимого имущества Сооружение 
Назначение Коммуникационное 
Наименование Артезианская скважина 
Год постройки (ввода в эксплуатацию) 2007 
Характеристика Глубина – 80 м 

Прочие характеристики здания 
Разрешенное использование Нежилое 
Текущее использование Нежилое 
Информация об износе Расчет представлен в п.  10.2.1 
Информация об устареваниях Отсутствует  
Количественные и качественные 
характеристики элементов, входящих в 
состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты 
оценки объекта оценки 

Объект оценки не имеет элементов 

Другие факторы и характеристики, 
относящиеся к объекту оценки, 
существенно влияющие на его стоимость 

Не установлены 
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Таблица – Описание объекта оценки  
Наименование КТП-10/0,4кВ, назначение: коммуникационное, мощность 400 

кВа, инв. №10622:06:8000 

Источник информации о здании 
Свидетельство о государственной регистрации права 
Кадастровый паспорт сооружения 
Результаты предпринятого осмотра 

Описание объемно-планировочных параметров 
Вид объекта недвижимого имущества Сооружение 
Назначение Коммуникационное 
Наименование КТП-10/0,4кВ 
Год постройки (ввода в эксплуатацию) 2007 
Характеристика Мощность – 400 кВа 

Прочие характеристики здания 
Разрешенное использование Нежилое 
Текущее использование Нежилое 
Информация об износе Расчет представлен в п.  10.2.1 
Информация об устареваниях Отсутствует  
Количественные и качественные 
характеристики элементов, входящих в 
состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты 
оценки объекта оценки 

Объект оценки не имеет элементов 

Другие факторы и характеристики, 
относящиеся к объекту оценки, 
существенно влияющие на его стоимость 

Не установлены 

 
Таблица – Описание объекта оценки  

Наименование 
Линия электропередач ВЛ-10кВ, назначение: 
коммуникационное, протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000 

Источник информации о здании 
Свидетельство о государственной регистрации права 
Кадастровый паспорт сооружения 
Результаты предпринятого осмотра 

Описание объемно-планировочных параметров 
Вид объекта недвижимого имущества Сооружение 
Назначение Коммуникационное 
Наименование Линия электропередач ВЛ-10кВ 
Год постройки (ввода в эксплуатацию) 2007 
Характеристика Протяженность – 643 м 

Прочие характеристики здания 
Разрешенное использование Нежилое 
Текущее использование Нежилое 
Информация об износе Расчет представлен в п.  10.2.1 
Информация об устареваниях Отсутствует  
Количественные и качественные 
характеристики элементов, входящих в 
состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты 
оценки объекта оценки 

Объект оценки не имеет элементов 

Другие факторы и характеристики, 
относящиеся к объекту оценки, 
существенно влияющие на его стоимость 

Не установлены 
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Таблица – Описание объекта оценки  

Наименование 

Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: для строительства и 
организации посадочной площадки для целей авиационного 
мониторинга, общая площадь 140 000 кв. м 

Источник информации о земельном участке 
Договор аренды земельного участка 
Кадастровый паспорт земельного участка 
Результаты предпринятого осмотра 

Описание объекта 
Кадастровый номер 33:02:010123:55 
Площадь 140 000 кв. м 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для строительства и организации посадочной площадки для 
целей авиационного мониторинга 

Текущее использование В соответствии с разрешенным 
Форма участка Многоугольная 
Рельеф  Ровный  
Кадастровая стоимость 94 252 200,00 руб. 
Удельный показатель кадастровой стоимости 673,23 руб./кв. м 
Информация об износе Не подвержен износу 
Информация об устареваниях Не подвержен устареваниям 
Количественные и качественные 
характеристики элементов, входящих в 
состав объекта оценки, которые имеют 
специфику, влияющую на результаты оценки 
объекта оценки 

Объект оценки не имеет элементов 

Другие факторы и характеристики, 
относящиеся к объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость 

Не установлены 

Дополнительная информация Данные Публичной кадастровой карты представлены ниже 
(режим доступа на портале Росреестра: http://pkk5.rosreestr.ru) 
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Сведения, приведенные в таблицах, не являются исчерпывающими. Они дают 
представление о техническом состоянии и текущем использовании оцениваемого имущества. 

 
 

8.5 Правовое описание объекта оценки 
 

Объект оценки принадлежит ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ» на праве 
собственности. Анализ правоустанавливающих и правоподтверждающих документов 
представлен ниже. 

Копии указанных документов представлены в Приложении к настоящему Отчету. 
 
Таблица – Документы, удостоверяющие имущественные права на объект оценки 

№ 
п/п Наименование объекта 

Кадастро
вый 

номер 

Номер, дата 
государственной 

регистрации 
права) 

Ограничение 
(обременение) 

права 

Документы-
основания 

1 

Авиационный ангар, назначение: 
транспортное, общая площадь 
3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, 
лит. А, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010
123:148 

№ 33-33-
23/017/2013-499  от 

26.09.2013  
(Собственность) 

Ипотека, прочие 
ограничения 

Договор купли-
продажи имущества 
согласно лота №1 от 
13.07.2013 

2 

Сооружение (артезианская 
скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 м, 
инв. №10622:06:7000, лит. I, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38/2 

33:02:010
123:164 

№ 33-33-
07/024/2012-127  от 

05.09.2012  
(Собственность)  

Ипотека, прочие 
ограничения 

Договор купли-
продажи от 
23.08.2012 

3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: 
коммуникационное, мощность 400 
кВа, инв. №10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38/1 

33:02:010
123:194 

№ 33-33-
07/024/2012-129  от 

05.09.2012  
(Собственность) 

Ипотека, прочие 
ограничения 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, 
назначение: коммуникационное, 
протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

33:02:010
123:124 

№ 33-33-
07/024/2012-128  от 

05.09.2012  
(Собственность)  

Ипотека, прочие 
ограничения 

5 

Право аренды земельного участка, 
категория земель: земли 
населенных пунктов, разрешенное 
использование: для строительства 
и организации посадочной 
площадки для целей авиационного 
мониторинга, общая площадь 140 
000 кв. м, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

33:02:010
123:55 

№ 33-33-
07/001/2005-143  от 

26.09.2013  
(Аренда) 

Ипотека, аренда Договор аренды 
№299 от 18.03.2005 

 
Обременение (ограничение) прав. 
Оценка производится без учета ограничений (обременений) права собственности на 

оцениваемое имущество. 
 
Виды прав и ограничения (обременения) на объекты оценки, за исключением 
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сервитутов, установленных законом или иным нормативным правовым актом Российской 
Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным 
правовым актом органа местного самоуправления, не учитываются 

 
В соответствии с подразделом 3 части 1 Гражданского Кодекса РФ, к объектам 

гражданских прав относятся вещи, включая деньги и ценные бумаги, иное имущество, в том 
числе имущественные права; работы и услуги; информация; результаты интеллектуальной 
деятельности, в том числе исключительные права на них (интеллектуальная собственность); 
нематериальные блага (ст. 128 ГК РФ). 

Оборотоспособность объектов гражданских прав определена ст. 129 ГК РФ, в 
соответствии с которой объекты гражданских прав могут свободно отчуждаться или 
переходить от одного лица к другому в порядке универсального правопреемства 
(наследование, реорганизация юридического лица) либо иным способом, если они не изъяты 
из оборота или не ограничены в обороте. 

В соответствии с положениями ГК РФ различают право собственности и другие 
вещные права. 

Под правом собственности в соответствии со ст. 209 ГК РФ понимается следующее: 
1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом. 
2. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего 

ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не 
нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 
имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права 
владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и 
обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

3. Владение, пользование и распоряжение землей, другими природными ресурсами в 
той мере, в какой их оборот допускается законом, осуществляются их собственниками 
свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных 
интересов других лиц. 

Особенности приобретения и прекращения права собственности на имущество, 
владения, пользования и распоряжения им в зависимости от того, находится имущество в 
собственности гражданина или юридического лица, в собственности Российской Федерации, 
субъекта Российской Федерации или муниципального образования, могут устанавливаться 
лишь законом. 

Статья 213 ГК РФ раскрывает сущность права собственности граждан и юридических 
лиц: 

 В собственности граждан и юридических лиц может находиться любое имущество, за 
исключением отдельных видов имущества, которое в соответствии с законом не может 
принадлежать гражданам или юридическим лицам. 

 Коммерческие и некоммерческие организации, кроме государственных и 
муниципальных предприятий, а также учреждений, финансируемых собственником, 
являются собственниками имущества, переданного им в качестве вкладов (взносов) их 
учредителями (участниками, членами), а также имущества, приобретенного этими 
юридическими лицами по иным основаниям. 

Вещными правами наряду с правом собственности, в частности, являются: 
 право пожизненного наследуемого владения земельным участком (статья 265 ГК РФ); 
 право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком (статья 268 ГК 

РФ); 
 сервитуты (статьи 274, 277 ГК РФ); 
 право хозяйственного ведения имуществом (статья 294 ГК РФ) и право оперативного 

управления имуществом (статья 296 ГК РФ). 
Вещные права на имущество могут принадлежать лицам, не являющимся 
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собственниками этого имущества. При этом вещные права лица, не являющегося 
собственником, защищаются от их нарушения любым лицом в порядке, предусмотренном 
статьей ГК РФ. 

Статья 218 ГК РФ предусматривает следующие основания приобретения права 
собственности: 

 Право собственности на новую вещь, изготовленную или созданную лицом для себя с 
соблюдением закона и иных правовых актов, приобретается этим лицом. 

 Право собственности на имущество, которое имеет собственника, может быть 
приобретено другим лицом на основании договора купли - продажи, мены, дарения или иной 
сделки об отчуждении этого имущества. 

 В случае реорганизации юридического лица право собственности на принадлежавшее 
ему имущество переходит к юридическим лицам - правопреемникам реорганизованного 
юридического лица. 

На основании ст.218 ГК РФ право собственности на имущество, которое имеет 
собственника, может быть приобретено другим лицом на основании договора купли-
продажи, мены, дарения или иной сделки об отчуждении этого имущества.  

На основании ст.225 ГК РФ В случаях, когда отчуждение имущества подлежит 
государственной регистрации, право собственности у приобретателя возникает с момента 
такой регистрации, если иное не установлено законом.  

В соответствии с ст.4 ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним»  №122-ФЗ Государственной регистрации подлежат права 
собственности и другие вещные права на недвижимое имущество и сделки с ним в 
соответствии со статьями 130, 131, 132 и 164  Гражданского кодекса Российской Федерации, 
за исключением прав на воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания и 
космические объекты. В соответствии с п.1 ст.6 ФЗ №122-ФЗ, права на недвижимое 
имущество, возникшие до момента вступления в силу настоящего Федерального закона, 
признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации, 
введенной ФЗ №122-ФЗ 1997 года. Государственная регистрация проводится по желанию их 
обладателей.  

Момент возникновения права собственности у приобретателя по договору 
определяется в соответствии со следующими положениями: 

 Право собственности у приобретателя вещи по договору возникает с момента ее 
передачи, если иное не предусмотрено законом или договором. 

 Вещь считается врученной приобретателю с момента ее фактического поступления во 
владение приобретателя или указанного им лица. 

 Если к моменту заключения договора об отчуждении вещи она уже находится во 
владении приобретателя, вещь признается переданной ему с этого момента. 

Государственной регистрации подлежат сделки с землей и другим недвижимым 
имуществом в случаях и в порядке, предусмотренных статьей 131 ГК РФ и законом о 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 

Ограничения (обременения) – это наличие установленных законом или 
уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, 
стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных 
прав на конкретный объект недвижимого имущества, например: 

– сервитут; 
– ипотека (залог предприятия, строения, здания, сооружения или иного объекта, 

непосредственно связанного с землей, вместе с соответствующим земельным участком или 
правом пользования им); 

– доверительное управление; 
– аренда; 
– концессионное соглашение (форма государственно-частного партнерства, вовлечение 

частного сектора в эффективное управление государственной собственностью или в 
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оказание услуг, обычно оказываемых государством, на взаимовыгодных условиях); 
– арест имущества и другие. 
В соответствии со ст. 209 ГК РФ Собственнику принадлежат права владения, 

пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению 
совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 
противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые 
законом  интересы других лиц,  в том числе отчуждать свое имущество в собственность 
другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и 
распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 
способами, распоряжаться им иным образом. 
 

8.6 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки 
 
В процессе анализа наилучшего и наиболее эффективного использования объекта 

исследовались следующие факторы: 
– спрос на объекты данного типа; 
– близость объектов от общественных линий транспорта; 
– расположение объектов относительно административного центра города; 
– статус города; 
– экологическая обстановка в зоне расположения объекта; 
– общая экономическая обстановка в стране; 
– необходимость проведения ремонтно-восстановительных работ на объекте; 
– способы застройки окружающих участков земли; 
В соответствии с ФСО №7 наиболее эффективное использование представляет собой 

такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность 
(соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически 
разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее 
прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники 
рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки.  

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как 
правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, 
включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее 
эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального 
строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для 
этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов. 

Вывод о НЭИ должен следовать из анализа окружающей объект рыночной среды, 
перспектив ее изменения, исследования ресурсного потенциала оцениваемого объекта, 
свойств здания/сооружения и т.д. 

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования 
недвижимости, определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть 
типичен для рынка недвижимости того района, где она расположена. Оценщик на стадии 
анализа «экономической оправданности» сводит варианты использования Объекта к тем, 
которые наиболее вероятны в сложившихся рыночных реалиях и правовом поле. НЭИ — это 
типичное использование для данной местности, апробированное рынком. 

Таким образом, для определения наиболее эффективного способа использования 
исследуется выполнимость четырех перечисленных критериев. 

Физическая возможность: рассмотрение физически и технологически реальных в 
данной местности и для данного участка способов использования. 

Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые разрешены 
действующим законодательством и не противоречат распоряжениям о зонировании, 
положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим 
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и противопожарным нормативам и т. п. 
Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

легальное использование, являясь также разумно обоснованным, будет приносить доход 
владельцу объекта. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение 
того, какой из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и 
рациональных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый 
доход или приводить к максимальной текущей стоимости объекта. 

Под критерием, максимизации которого следует достичь, понимается рыночная 
стоимость. 

Исходя из принципа относительной бесконечности существования земельного участка, 
который переживет все построенные на нем здания и сооружения (находящиеся на нем сколь 
угодно долго, но относительно бесконечности — временно), а также уникальности 
пространственного размещения участка и его непереносимости на другое место, мировая 
оценочная практика и Международные Стандарты Оценки предлагают рассматривать по 
отдельности НЭИ участка как условно свободного и с существующей застройкой. 

Анализ земельного участка как условно свободного не должен проводиться. Исходя из 
целей оценки, а также типа объекта недвижимости, оценщику следует рассматривать Объект 
в существующих границах и объеме, исключая рассмотрение вариантов сноса первичного 
объекта недвижимости или его реконструкции/надстройки.  

Анализ наиболее эффективного использования Объекта как застроенного, таким 
образом, должен проводиться исходя из перспектив оптимизации функционального 
назначения оцениваемых помещений и их технического состояния. 
 

Таблица – Сводная таблица результатов анализа НЭИ объекта оценки 
Физически возможные 
способы использования 

Строительные характеристики улучшений земельных участков, их оснащение 
системами инженерного обеспечения делают физически осуществимым вариант 
использования зданий и сооружений в качестве производственно-складских. 

Правомочные способы 
использования 

В непосредственной близости от объекта оценки находятся земельные участки и 
объекты недвижимости, предназначенные для размещения жилых объектов. 
Целевое назначение земельных участков – размещение зданий и сооружений. В 
настоящее время объекты недвижимости используются по назначению, 
коммуникации подключены. Таким образом, использование объекта под другие 
функции, кроме разрешенной, юридически неправомочно. 

Финансово осуществимые 
способы использования 

Существующая ситуация на рынке недвижимости позволяет определить 
следующие виды использования объекта оценки: использование для 
собственных нужд собственника (для осуществления уставной деятельности) 
или предоставление объектов недвижимости в аренду. 

Максимально эффективный 
способ использования 

Рассматриваемые объекты оценки обеспечивают максимальную 
продуктивность в варианте предполагаемого использования: в качестве зданий, 
предназначенных для производственно-складской деятельности. 

 
Основываясь на анализе условий рынка, физических характеристиках объекта и его 

месторасположении, Оценщик полагает, что наиболее эффективным использованием 
оцениваемого объекта является прямое назначение (в качестве нежилого производственно-
складского здания).  
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9. АНАЛИЗ РЫНКА И ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

9.1 АНАЛИЗ РЫНОЧНОЙ СИТУАЦИИ 
 

9.1.1 Текущая ситуация в экономике Российской Федерации по итогам января-
сентября 2017 года 

 
По итогам 1 квартала 2017 года рост индекса промышленного производства составил 

+0,1% к аналогичному периоду прошлого года, в целом к марту 2017 года промышленность 
продемонстрировала уверенный рост (+0,8 % к марту 2016 г.), выйдя из зоны отрицательных 
темпов роста, зафиксированных Росстатом в феврале текущего года. За 1 квартал 2017 года 
добыча полезных ископаемых возросла на 1,2% в годовом выражении, обрабатывающие 
производства сократились на 0,8%, обеспечение электроэнергией, газом и паром, 
кондиционирование воздуха выросло на 1,3%, водоснабжение; водоотведение, организация 
сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений показало снижение на 
5,1 процент. Оценка по итогам года (+2,0%)  

На снижение темпов роста в обрабатывающей промышленности влияние оказали 
сектора, продемонстрировавшие значительное падение: металлургическое производство (-
8,9%), производства бензина, топлива и мазута (-1,8%), а также отсутствие устойчивой 
положительной динамики в производстве прочих транспортных средств, прицепов и 
полуприцепов (-8,2%). Секторальная разбивка обрабатывающей промышленности в 1 
квартале 2017 года указывает на сохранение точек роста текстильного и швейного 
производства (+3,8% и +8,5% соответственно), химического производства (+7,5%), 
производство резиновых и пластмассовых изделий (+4,8%), производство машин и 
оборудования (+8,2%), производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов 
(+13,5%), обработка древесины (+4,2%), ЦБП (+8,9%), пищевая промышленность (+2,4%) и 
производство кожи и изделий из кожи (+7,8%). Отмечен существенный рост в производстве 
прочей неметаллической минеральной продукции (+2,9%). Положительная динамика в 
большинстве секторов указывает на сохранение уверенных темпов роста и оживление в 
обрабатывающей промышленности. Оценка по итогам года (+2,5%). 

Объем коммерческих перевозок грузов, выполняемых всеми видами транспорта в 1 
квартале 2017 г. составил 666,5 млн. тонн (+3,1% к 1 кварталу 2016 г.). Увеличение объема 
коммерческих перевозок грузов наблюдается на железнодорожном 306,3 млн. тонн (+3,8%), 
автомобильном 348,8 млн. тонн (+2,9%) и воздушном 0,2 млн. тонн (+23,9%) видах 
транспорта.  

Сокращение объемов коммерческих перевозок грузов наблюдается на внутреннем 
водном 6,2 млн. тонн (-12,7%) и морском 5,1 млн. тонн (-6,3%) видах транспорта. При этом в 
1 квартале 2017 г. наблюдается увеличение грузооборота (+6,6% к 1 кварталу 2016 г.), в том 
числе на железнодорожном (+7,3%), автомобильном (+7,3%), воздушном (+24,6%) видах 
транспорта, что определяется ростом дальности перевозок.  

Пассажирооборот всеми видами транспорта общего пользования за 1 квартал 2017 г. 
составил 99,9 млрд. пасс.-км (+9,7%). Увеличение пассажирооборота наблюдается на 
внутреннем водном 0,003 млрд. пасс.-км (+37,6%) и воздушном 49,5 млрд. пасс.-км (+22,9%) 
транспорте. Снижение пассажирооборота наблюдается на железнодорожном 23,0 млрд. 
пасс.-км (-0,9%), автомобильном 27,5 млрд. пасс.-км (-0,5%), морском 0,01 млрд. пасс.-км (-
5,3%) транспорте. 

В I квартале 2017 г. рост объемов производства электроэнергии составил (+0,4%) и 
тепловой энергии (-0,1%) это связанно с увеличением темпов роста производства в ряде 
электроёмких отраслей промышленности, уменьшение тепловой энергии за счет более 
высокой температуры воздуха в I квартале 2017 года (ее значение по ЕЭС России составило -
6,2°). Индекс обеспечения электрической энергией, газом и паром; кондиционирование 
воздуха +1,3%. 
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Снижение темпов роста металлургического производства против прошлого года в 
рассматриваемом периоде определяется уменьшением объемов производства цветных 
металлов (-4,2 %), в основном никеля - по итогам 1 квартала 2017 года составило (-29,8 %) к 
1 кварталу 2016 года., при росте против прошлого года производства продукции 
повышенной технологической готовности и драгоценных металлов. Также наблюдается 
снижение объемов основных видов продукции черной металлургии: проката готового 
черных металлов (-2,7%) и стальных труб (-2,0%). Следует отметить, что в черной 
металлургии, по данным Росстата, наблюдается наращивание темпов производства 
относительно прошлого месяца. Так, рост производства проката относительно февраля 2017 
г. составил (+16,0%) и стальных труб (+6,6%) соответственно. Относительно снижения 
производства никеля следует отметить следующее. Председатель правления компании 
Норильский никель Владимир Потанин в январе 2017 года на встрече с Президентом России 
Владимира Путина доложил о старте долгосрочной программы развития компании, 
рассчитанной до 2023 г. В результате реализации этой программы будет увеличен объём 
производства руды в полтора раза, объём обогащения - почти в два раза. Снижение 
производства носит временный характер, и по информации Минпромторга России, 
ожидается, что объем производства никеля к концу 2017 года будут не ниже уровня 2016 
года. Таким образом, ожидается, что индекс металлургического производства по итогам года 
преодолеет планку в 100 процентов 2016 года и продемонстрирует рост на 1,5-2 процента. 

Производство прочих транспортных средств и оборудования в I квартале 2017 г. к I 
кварталу 2016 г. составило 91,8 % (при это в марте 2017 г. рост составил 15,7%), что связано 
в основном с сокращением в феврале 2017 г. к февралю 2016 г. производства летательных 
аппаратов, включая космические, и соответствующего оборудования (на 40,4 %). При этом в 
I квартале 2017 г. производство вагонов грузовых магистральных широкой колеи 
увеличилось к I кварталу 2016 г. в 2,3 раза, производство вертолетов – в 2,3 раза, что 
позволяет прогнозировать темп роста производства прочих транспортных средств и 
оборудования в 2017 году – 3,3 процента. 

 
Источник информации:  
http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/2016311003 
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9.1.2 Итоги социально-экономического развития Владимирской области за 
январь-сентябрь 2017 года 

 
В январе-сентябре 2017 года обеспечен рост основных показателей, характеризующих 

социально-экономическое развитие региона. Так, оборот организаций составил 674670,3 млн. 
рублей или 103,4% к соответствующему периоду 2016 года, индекс промышленного 
производства по виду экономической деятельности «добыча полезных ископаемых» - 
107,1%, «обеспечение электроэнергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» - 
102,1%, «водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов» - 
111,9%. Объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и 
услуг собственными силами по видам деятельности «добыча полезных ископаемых» 
увеличился на 18,5%, «обеспечение электроэнергией, газом и паром; кондиционирование 
воздуха» и «водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизации отходов» 
 соответственно на 14,4% и 20%. Достигнуто увеличение объёмов работ, выполненных по 
виду деятельности «строительство» на 6,6%, оборота розничной торговли - на 0,5%, 
общественного питания - на 2,7%. 

Среднемесячная заработная плата одного работника в январе-августе 2017 года по 
сравнению с предыдущим годом выросла на 7,4% и составила 27035,4 рубля. Реальные 
денежные доходы выросли на 2,4%. 

Вместе с тем в январе-сентябре 2017 года по отдельным показателям не удалось 
преодолеть отрицательную динамику. Индекс промышленного производства составил 99,6%, 
в том числе в «обрабатывающих производствах» - 99,1%. Объём отгруженных товаров 
собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами по виду 
деятельности «обрабатывающие производства» сократился на 2,6%. Допущено уменьшение 
объема платных услуг населению (98,2%), ввода в действие жилых домов (93,2%), 
грузооборота автомобильного транспорта (90,8%).  

Объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг 
собственными силами организаций по виду деятельности «добыча полезных 
ископаемых» составил 2887,3 млн. рублей или 118,5% к январю-сентябрю 2016 года. Индекс 
промышленного производства - 107,1%. 

Предприятиями «обрабатывающих производств» отгружено товаров собственного 
производства, выполнено работ и услуг собственными силами на 280780,1 млн. рублей, что в 
действующих ценах на 2,6% меньше, чем в аналогичном периоде прошлого года. Индекс 
промышленного производства составил 99,1%. 

К ведущим предприятиям отрасли относятся ООО «Мон'делис Русь», ЗАО «Ферреро 
Руссия» (кондитерские изделия), АО «Владимирский хлебокомбинат», АО «Хлеб Мещеры» 
(хлебобулочные изделия), ООО «Делко» (колбасные изделия, мясные полуфабрикаты), ОАО 
«Юрьев-Польский мясокомбинат» (мясная продукция), ЗАО «Хаме Фудс» (мясные 
консервы, паштеты), ЗАО «Киржачский молочный завод», ОАО «Судогодский молочный 
завод», ООО «Суздальский молочный завод» (молочная продукция), ООО «Меленковский 
консервный завод» (консервы плодоовощные), ООО «Морской каприз» (рыба, 
морепродукты).   

Объём работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в январе-сентябре 
2017 года составил 27519,2 млн. рублей, что в сопоставимых ценах выше уровня января-
сентября 2016 года на 6,6%. 

Организациями всех форм собственности, включая индивидуальных застройщиков, 
построено 3429 квартир общей площадью 346 тыс. кв. метров (93,2%  к аналогичному 
периоду прошлого года). Населением за счёт собственных и заёмных средств введено в 
эксплуатацию 272,1 тыс. кв. метров жилья (2026 квартир), что на 9,5% больше, чем в 
предыдущем году. Доля этих домов в общем объёме введённого жилья составила 78,7%. 

В 12 городских округах и муниципальных районах области объёмы построенного 
жилья превысили уровень января-сентября 2016 года. Среди них г. Гусь-Хрустальный 
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(112%), округ Муром (105,9%), Гороховецкий (127,9%), Собинский (123,4%), Гусь-
Хрустальный (117%), Камешковский (114,2%), Вязниковский (111,7%), Киржачский 
(102,5%), Александровский (102,4%), Юрьев-Польский (102,1%) и другие районы. 

В январе-сентябре 2017 года инвестиции в основной капитал использованы в объёме 
48062 млн. рублей (по полному кругу организаций, включая объемы инвестиций, не 
наблюдаемых прямыми статистическими методами), что на 1,2% больше уровня января-
сентября 2016 года. 

Рост инвестиционной активности связан с успешно реализующимися на территории 
области инвестиционными проектами. Открыты 1-ая очередь дата-центра компании 
«Яндекс» в г. Владимире, новое производство по выпуску нагревательных элементов 
итальянской компанией «Зоппас Индастриз Руссия» в п. Ставрово Собинского района, 
запущены новые производственные линии по выпуску шоколадных батончиков компании 
«Монд'дэлис Русь» в г. Покров. 

Кроме того продолжена реализация следующих инвестиционных проектов: 
- строительство завода газомоторной техники и логистического парка «Бакулин Моторс 

Групп» в Собинском районе;    
- строительство фабрики по обогащению кварцевого песка и инфраструктуры к 

ней компанией «Великодворский перерабатывающий комбинат» в Гусь-Хрустальном 
районе; 

- строительство  нового  сталелитейного  производства для  изготовления стального 
фасонного литья из  высоколегированных нержавеющих сталей компанией «Гусар» в г. Гусь-
Хрустальный;  

- строительство производства по выпуску электрической продукции на территории 
промышленной зоны «Александрова слобода» турецкой компанией «ЕАЕ»; 

- производство стекловолокна, модернизация существующего производства немецкой 
компанией «Бау Текс» в г. Гусь-Хрустальный; 

- модернизация действующего производства ЗАО «Муром» в г. Муром;  
- строительство комбината по производству оцинкованной стали китайской компанией 

«Объединенная компания «РусТехнологии Муром» в Муромском районе; 
- расширение научно-исследовательского центра и инфраструктуры к нему МБЦ 

«Генериум» в Петушинском районе. 
Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций области 

в январе-августе 2017 года в действующих ценах сложился в размере 17646,7 млн. рублей 
(63,8%). 

Прибыль получили 330 организаций (68,3%) на общую сумму 22774,9 млн. рублей. 
Убыток имели 153 организации на сумму 5128,2 млн. рублей. Доля убыточных предприятий 
составила 31,7% (в 2016 году - 27,3%), в том числе по виду деятельности «сельское 
хозяйство, охота и лесное хозяйство» - 18,2%, «добыча полезных ископаемых» - 50%, 
«обрабатывающие производства» - 30,8%, «обеспечение электрической энергией, газом и 
паром; кондиционирование воздуха» - 36,4%, «водоснабжение; водоотведение, организация 
сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации  загрязнений» - 28,6%,  
«строительство» - 44,4%. 

Оборот малых предприятий (без микропредприятий) в 2016 году составил 160806,9 
млн. рублей, в том числе по виду деятельности «оптовая и розничная торговля, ремонт 
автотранспортных средств, бытовых изделий» - 64654,2 млн. рублей, «обрабатывающие 
производства» - 39150,3 млн., «строительство» -21189,9 млн., «операции с недвижимым 
имуществом, аренда и предоставление услуг» - 13437 млн., сельское хозяйство - 6108 млн., 
«транспорт и связь» - 4295,9 млн., «гостиницы и рестораны» - 4375,1 млн. рублей.  

 
Источник информации: http://avo.ru/itogi-social-no-ekonomiceskogo-razvitia. 
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9.1.3 Анализ рынка коммерческой недвижимости 
 

В зависимости от характера использования, недвижимость распределяется на 
используемую для жилья (дома, коттеджи, квартиры), для коммерческой деятельности 
(отели, офисные здания, магазины и т.п.), для сельскохозяйственных (фермы, сады) и 
специальных целей (школы, церкви, больницы, ясли-сады, дома престарелых и др.). 

Коммерческая недвижимость в свою очередь может быть подразделена на приносящую 
доход  – собственно коммерческую недвижимость и создающую условия для его извлечения 
– индустриальную (промышленную) недвижимость. 

К недвижимости, приносящей доход, можно отнести:  
1. Офисные помещения. При классификации офисных помещений в  каждом   регионе,  

муниципальном образовании принимаются различные факторы, по которым помещение 
относится к тому или иному классу. Это могут быть местоположение, качество здания 
(уровень отделки, состояние фасада, центрального входа, наличие лифтов), качество 
менеджмента (управляющая компания, наличие дополнительных услуг для арендаторов) и  
др.  

2.  Гостиницы. Гостиничные проекты на сегодняшний день в РФ являются  самыми  
сложными видами инвестирования  в доходную недвижимость. Строительство новых или 
реконструкция старых гостиниц самого  высокого  класса, их оборудование и 
эксплуатационные расходы считаются достаточно рискованным вложением денег, т.к. 
затраты на такие проекты в несколько раз выше затрат на строительство модных  торговых  
комплексов или офисных центров.  

3. Гаражи – стоянки  (автопаркинги). 
4. Магазины и торговые комплексы. Как показал опыт крупных городов Европы, 

хорошими условиями для месторасположения  многофункциональных торговых центров 
(МТЦ) являются: пересечение  крупных  автотранспортных  магистралей, непосредственная 
близость остановок общественного транспорта. Чаще всего подобные центры  оказываются 
расположенными в  «спальных»  районах,  либо за городом,  фактически на пустыре,  возле  
крупной   магистрали.  

Промышленная (индустриальная) недвижимость в России находится в начальной 
стадии развития, хотя в последнее время по основной массе  объектов приватизации  
происходит определение собственника. Прежде чем  заключать сделку, необходимо провести 
всесторонний анализ правоустанавливающих  документов, чтобы  убедиться в 
бесспорности   прав  продавца на  предлагаемый объект, возможности  его законного 
отчуждения  и прав нового собственника на использование этого объекта по  
предполагаемому  назначению.  По мере развития процесса  формирования реального 
собственника объем сделок в этой  сфере будет увеличиваться.   

За последнее десятилетие региональный рынок коммерческой недвижимости 
радикально изменился. Фонды коммерческой недвижимости пополнились купленными по 
бросовой цене помещениями орловских заводов и предприятий. В результате в 
предложениях аренды и продажи появились десятки торговых, складских, производственных 
и офисных помещений. Наиболее ярко и показательно изменения регионального рынка 
недвижимости видны в областном центре. 

Рынок коммерческой недвижимости не столь масштабный как рынок жилой 
недвижимости, но разнообразный: офисная недвижимость, торговая недвижимость, рынок 
складских и производственных помещений, гостиницы и пр. Рынок коммерческой 
недвижимости в городе Орле и Орловской области на сегодняшний день является довольно 
емким.  

Необходимо отметить, что наиболее привлекательными проектами (с коммерческой 
точки зрения) являются объекты недвижимости многофункционального назначения – 
объединение торгово-офисных помещений с жилым зданием в единый комплекс. 

Рынок производственно-складской недвижимости представлен значительной долей 
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производственно-складских баз, которые предлагаются к продаже как комплекс 
производственно-складских, складских, административных помещений, нередко с 
производственными сооружениями и коммуникациями. Поэтому показатель стоимости 
квадратного метра здесь не всегда используется, стоимость предложения подобной 
недвижимости является единой величиной, оценкой всего производственного комплекса. 
Кроме производственно-складских баз, предложение производственно-складских помещений 
складывается из отдельно стоящих производственных цехов, ангаров, складов и гаражей. 

 
Таблица – Диапазон цен предложения к продаже производственно-складских 

помещений (IV квартал 2017г.) 

Местоположение 
Диапазон цен предложения к продаже, руб./кв. м 

Уровень 
максимальных цен 

Уровень 
минимальных цен 

Диапазон средних 
цен 

Отапливаемые помещения 
Город Владимир 20 000 12 000 14 000 – 17 000 
Райцентры с развитой 
промышленностью (центры 
административных районов области) 

17 000 10 000 10 000 – 13 000 

Мелкие населенные пункты 12 000 6 000 8 000 – 10 000 
Неотапливаемые помещения 

Город Владимир 15 000 10 000 12 000 – 13 000 
Райцентры с развитой 
промышленностью (центры 
административных районов области) 

12 000 7 000 8 000 – 9 000 

Мелкие населенные пункты 8 000 3 000 4 000 – 5 000 
 
Максимальная цена продажи квадратного метра производственно-складских площадей 

с коммуникациями (электроснабжение 220-380 Вт, водоснабжение, отопление) и 
дополнительными объектами (кран-балка, рампа) составляет 20 000 руб./кв.м. Минимальная 
цена– 12 000 руб./кв. м. Средний показатель стоимости квадратного метра производственно-
складской недвижимости по г. Владимиру находится в диапазоне от 14 000 до 16 000 
рублей. 

Основная масса объектов производственной недвижимости – это объекты вторичного 
рынка. Новые производственные помещения, как правило, сооружаются собственными 
силами предприятий и не выходят на открытый рынок. 

Оставшиеся до сих пор невостребованными заброшенные советские предприятия 
настолько морально устарели и обветшали, что их реконструкция обходится дороже, чем 
постройка нового здания, и потому не пользуются особым спросом. И все же в 
определенных случаях покупка или аренда уже имеющегося производственного помещения 
может оказаться более выгодной, чем его строительство. 

Индустриальные площади большого масштаба арендовать не принято, так как велик 
риск серьезных убытков в случае необходимости перебазировать крупное производство в 
короткие сроки, если вдруг возникнет конфликт с собственником площадей. Однако под 
малое и среднее производство можно найти на рынке немало подходящих объектов 
производственной недвижимости.  

Довольно распространена аренда пустующих производственных помещений на 
территории либо закрытых, либо сильно сокративших объемы производства фабрик и 
заводов. Они могут быть оборудованы под какое-либо производство, но, как правило, это 
голые стены. 

Спрос на производственные площади в помещениях советской и дореволюционной 
постройки формируется небольшими компаниями, которые не могут себе позволить 
строительство помещений для собственных нужд, да и не нуждаются в нем. Он 
формируется за счет мелких и средних компаний, развивающих следующие производства: 

– пищевое производство; 
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– производство из пластики и резины, начиная с посуды, упаковки, игрушек и 
заканчивая трубами и пластиковыми листами; 

– выпуск различных стройматериалов; 
– деревообрабатывающее производство и т. д. 
На территориях промзон города после неглубокого ремонта корпусов и реконструкции 

инженерных коммуникаций размещаются небольшие, реже средние производственные 
предприятия самых различных профилей: рядом с предприятиями пищевой 
промышленности могут располагаться производители металлоконструкций, мебели, 
производители упаковки и т. д. 

Спрос на производственные и складские помещения – лакмусовая бумажка уровня 
развития производящего предпринимательства. Судя по превышению предложений над 
спросом, предпринимателей-производственников в городе немного. 

Производственные площади в таком бывшем промышленном городе, как Орел, найти 
довольно трудно. Основное требование покупателей и арендаторов – наличие необходимой 
инфраструктуры. То, что предлагают предприятия на своих территориях, чаще всего уже не 
соответствует названию «производственные площади»: коммуникации изношены, 
оборудование отсутствует. 

Поэтому найти подходящее помещение для небольшого производства, особенно если 
необходимо наличие погрузо-разгрузочных механизмов, довольно сложно. 

Потенциальные арендаторы и покупатели производственных помещений ищут 
достаточно небольшие цеха – от 200 до 1000 кв. м и если в аренде еще можно найти 
подобные площади, то продавцы стремятся отдавать большие площади – от 2000 кв. м. 

Небольшой размер запрашиваемых площадей связан с тем, что для размещения 
мелких и средних производств обычно подходят помещения площадью как раз от 200 до 
500 кв. м. Маленькие площади наиболее актуальны в аренде, так как мелкие производители 
редко могут позволить себе купить помещение под производство. Основной объем 
предлагаемых на рынке производственных помещений не удовлетворяет требованиям 
потенциальных покупателей и арендаторов. Они отвечают запросам средних и небольших 
компаний, не имеющих финансовых возможностей для строительства. Спрос в основном 
удовлетворяется за счет старых производственных помещений. 

Основные требования арендаторов к производственным помещениям: 
– хорошее техническое состояние; 
– высокие потолки; 
– желательно первый этаж, при этажах выше – надежные перекрытия; 
– необходимая под производство электрическая мощность; 
– наличие удобных подъездных путей; 
– инженерные коммуникации (отопление, водоснабжение). 
 
Таблица – Диапазон арендных ставок производственно-складских помещений (IV 

квартал 2017г.) 

Местоположение 
Диапазон цен предложения к продаже, руб./кв. м 

Уровень 
максимальных цен 

Уровень 
минимальных цен 

Диапазон 
средних цен 

Отапливаемые помещения 
Город Владимир 230 150 150 - 180 
Райцентры с развитой промышленностью 
(центры административных районов области) 180 100 110 – 130  

Мелкие населенные пункты 150 60 90 – 120  
Неотапливаемые помещения 

Город Владимир 200 100 120 – 150  
Райцентры с развитой промышленностью 
(центры административных районов области) 120 80 80 – 100  

Мелкие населенные пункты 60 30 40 – 50  
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В отношении производственно-складских помещений административный район 
расположения оказывает существенно меньшее влияние на стоимость объекта, нежели на 
стоимость торговых и офисных помещений. Самую высокую стоимость имеют помещения, 
обеспеченные инженерно-техническими коммуникациями – отопление, электроснабжение, 
водопровод, канализация, охраной, расположенные рядом с железнодорожным тупиком. 

В течение года стоимость производственно-складских помещений практически не 
изменилась. Арендные ставки за рассматриваемый период также изменились 
незначительно: прирост составил около 3-5% для отапливаемых площадей. Арендные 
ставки неотапливаемых производственно-складских помещений возросли на 2-4%. 
Отсутствие роста стоимости производственно-складской недвижимости обусловлено как 
специфическими причинами производственно-хозяйственной деятельности, указанными 
выше, так и неблагоприятной общеэкономической ситуацией в стране, а тем более и в 
регионе. 

 
Рынок коммерческой недвижимости районных центров Владимирской области 

 
В настоящее время рынок недвижимости районов Орловской области, в том числе и 

Киржачского района сформирован слабо – малое количество (или даже полное отсутствие) 
предложений продаж объектов коммерческой недвижимости, концентрация рынка вокруг 
областного центра (г. Владимир) и городов областного подчинения (Ковров, Муром, Гусь-
Хрустальный), отсутствие стабильности в ценообразовании на объекты, сходные по 
функциональному назначению и масштабу. 

Практически отсутствует информация о продаже коммерческой недвижимости в целом 
и по отдельным ее сегментам на открытом рынке Орловского района. Эпизодически 
возникающие в печатных рекламных изданиях и Интернет-сайтах с объявлениями о продаже 
недвижимости в районах области, но 3-5 предложений продажи не могут создать рынок 
недвижимых объектов коммерческого назначения. В то же время, вероятно, сделки по купле-
продаже есть, просто они остаются вне печатных источников, происходят напрямую, без 
задействования СМИ. 

При отсутствии достаточного количества информации для анализа по Киржачскому 
району, индикатором рынка недвижимости могут служить предложения о продажах 
аналогичных объектов в других районах области и областном центре.  

 
Источники информации:  
http://www.joneslanglasalle.ru, http://www.rg.ru, http://www.bmetr.ru, http://fasterm-

orel.ru, http://www.orel57.ru, http://home-orel.ru, http://www.moyareklama.ru, http://www.avito.ru, 
http://www.rosrealt.ru, www.gorodorel1.ru. 
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9.2 АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять 
на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке в 
условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной 
экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и 
конкурентном рынке по рыночной стоимости. Обратим внимание на то, что продажа 
предполагается именно по рыночной стоимости.  

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что 
количественных методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей 
степени воспринимается как понятие интуитивное, качественное. Поэтому на практике более 
удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени в 
зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество, как 
правило, обусловленного дефицитом данного вида имущества. Так, например; торговая 
недвижимость, расположенная на оживленных магистралях, всегда востребована на рынке и 
может быть продана в ограниченный период времени по стоимости, близкой к рыночной. В 
качестве альтернативного примера можно привести производственную недвижимость в 
промышленных городах, оставшуюся как наследие советской индустриальной эпохи. Спрос 
на такую недвижимость достаточно невелик. 

 
Таблица – Ликвидность имущества 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, календарных дней Не более 60 61-270 271-545 

 
На ликвидность также влияют следующие факторы. 
Эластичность спроса на данный вид имущества. Например, жилые помещения: При 

отсутствии дефицита и достаточно большом, предложении жилья на рынке относительно 
небольшое снижение Цены приведет к увеличению количества желающих приобрести жилую 
недвижимость. Аналогичный вывод можно сделать в отношении товара, например 
металлопроката или нефтепродуктов. 

Состояние имущества. Это в большей степени относится к оборудованию. Как правило, 
старое и изношенное оборудование в меньшей степени ликвидно, нежели относительно новое, 
не требующее больших затрат на восстановление. 

Соответствие современным используемым технологиям. Фактор особенно критичен 
для технологического оборудования. Наиболее яркий и банальный пример - компьютерная 
техника. Рассматривая строительную индустрию можно выделить технологическое 
оборудование для производства отделочных материалов. Когда одни материалы; замещаются 
другими – более технологичными, удобными, безопасными или экологичными. 

Масштабность. Данный фактор характеризует снижение ликвидности имущества, 
обладающего характеристиками, существенно отличающимися в большую сторону от 
средних значений. 

Количество.  Достаточно часто ликвидное в небольших количествах имущество  теряет 
ликвидность, когда объем залоговой массы превышает емкость рынка. Наиболее яркий 
пример – металлорежущие станки. Несколько станков могут быть легко проданы, а несколько 
сотен станков единовременно продать невозможно. 

Местоположение. Если имущество, пользующееся спросом на рынке, находится  в 
таком месте, что его перемещение невозможно либо сопряжено с большими издержками, 
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ликвидность такого имущества будет весьма низкой либо отсутствовать вообще. 
Для определения степени ликвидности рассматриваемого объекта необходимо выявить 

соответствующие сегменты рынка, на которых возможна продажа таких объектов.  
 
Таблица – Анализ рыночной привлекательности объектов оценки 

Назначение объекта 

Нежилое здание авиационного ангара с возможным 
использованием в качестве складского или 
производственного, в наличии имеются 
административно-бытовые помещения 

Предполагаемый уровень спроса со 
стороны потенциальных инвесторов Низкий 

Существующее предложение на рынке 
аналогичных объектов Низкое 

Развитость инженерной инфраструктуры 
объекта 

Имеются все предусмотренные инженерные 
коммуникации. 

Наличие правоустанавливающих и 
правоудостоверяющих документов 

Свидетельства о государственной регистрации 
права собственности, технические паспорта зданий, 
кадастровый паспорт земельного участка 

Наиболее вероятные покупатели Юридические лица 
 
На основании изложенного выше оценщик относит объект оценки к группе 

низколиквидного имущества.  
В силу своего назначения, состава, месторасположения оцениваемый объект обладает 

умеренной степенью коммерческой привлекательности для сторонних инвесторов. 
Ликвидность является важной характеристикой объекта оценки как предмета залога и 

объекта оценки и характеризуется способностью объекта превращаться в денежные средства 
без потерь от первоначальной заявляемой стоимости в определенные временные сроки. 

В зависимости от того, в какой сегмент рынка недвижимости попадает объект, срок его 
реализации может быть различный. 

Так, типичный срок реализации квартир и комнат при условии адекватной оценки на 
развитом рынке при условии наличия платежеспособного спроса может составлять около 3 
мес., офисной и торговой недвижимости – около 6 мес., складской и производственной – до 1 
года и выше. В каждом конкретном случае ликвидность зависит от индивидуальных 
характеристик объекта и особенностей регионального рынка. Чем большей ликвидностью 
обладает объект, тем меньше у него будет срок экспозиции и тем быстрее он будет реализован 
по определенной цене. 

Необходимо отметить, что при проведении оценки в целях залога ликвидность является 
важной характеристикой залогового обеспечения и во многих случаях позволяет судить о том, 
насколько быстро за счет реализации прав залогодержателя на предмет залога можно погасить 
задолженность по кредиту.  

Существенными факторами, влияющими на ликвидность объектов недвижимости, 
являются: местоположение, физические характеристики объекта (износ, состояние 
инженерных коммуникаций), размер объекта, состояние рынка недвижимости в данном 
регионе и населенном пункте. 

В качестве показателей ликвидности использую среднее время экспозиции в конкретном 
населенном пункте для объектов того же сегмента рынка, что и рассматриваемый, и схожих 
по основным характеристикам. 

Учитывая тип недвижимости, ее характеристики, расположение, соответствие 
техническим требованиям, оценщик пришел к выводу, что объект оценки 
характеризуется низким уровнем ликвидности (со сроком рыночной экспозиции 
равным не менее 12 месяцев. 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 
 

10.1 ОБЩЕЕ ОПИСАНИЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
 
На основании  п. 24 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 

к проведению оценки» Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 
применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки  
в рамках применения каждого из подходов. 

При определении стоимости имущества используют три подхода: 
1) затратный подход; 
2) сравнительный подход; 
3) доходный подход. 
Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин 

стоимости одного и того же объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить 
достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и установить 
окончательную оценку объекта собственности на основании данных того подхода или 
подходов, которые расценены как наиболее надежные. 

 
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 (п. 18 ФСО №1).  

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 
объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение  объекта оценки являются 
затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и 
технологий, применяющихся на дату оценки. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки по затратному подходу можно представить 
следующей формулой (общий вид): 

,
100

1 ЗУ
Н

Н С)
%

И(CС   

где: 
С–рыночная стоимость объекта оценки, ден. ед.; 
СН–затраты на замещение или воспроизводство, ден. ед.; 
ИН –величина накопленного износа, %. 
СЗУ – рыночная стоимость прав на земельный участок, ден. ед. 
 
Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства. Если объект оценки свойственно  уменьшение стоимости в 
связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 
применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устаревания. 

 Таким образом, затратный подход основывается на изучении возможности 
приобретения инвестором конкретного объекта и исходит из того, что инвестор, 
действующий экономически рационально, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в 
которую обойдется приобретение (строительство, изготовление) аналогичного по 
назначению, качеству и техническому состоянию объекта. 

 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами (п. 
12 ФСО №1). 
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Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная информация и 
доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.  

В общем виде, расчет выполняется по следующей формуле: 
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где: 
С - рыночная стоимость объекта оценки, ден. ед.; 

СКОР
Аi

С - скорректированная цена i-го объекта-аналога, ден. ед.; 

iАС цена предложения (сделки) i-го объекта-аналога, ден. ед.; 
di– весi-го аналога, доли ед.; 
k1, …ki–относительные корректировки цены объектов-аналогов, доли ед.; 

k
1
, …k

m
–абсолютная корректировка цены объекта-аналога, ден. ед. 

 
Таким образом, сравнительный подход заключается в определении стоимости путем 

анализа недавних продаж аналогичных объектов для расчета наиболее вероятной цены 
продажи оцениваемого объекта. Основная процедура заключается в сборе данных, 
установлении подходящих единиц сравнения (выбор аналогов). 

 
Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки (п. 15 ФСО №1). 
Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, 

что типичный инвестор или покупатель, приобретает недвижимость или оборудование в 
ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта 
может быть определена, как его способность приносить доход в будущем. 

В общем виде, расчет выполняется по следующей формуле: 
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где: 
С – рыночная стоимость объекта оценки, ден. ед.; 

jCF – денежный поток в период времени j, ден. ед.; 
i  – ставка дисконтирования, доли ед./период времени; 

jt – период времени с даты оценки до даты возникновения j-го денежного потока, 
период времени; 

RCF – денежный поток в первый год постпрогнозного периода, ден. ед.; 
R – коэффициент капитализации, доли ед. 
 
Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, 

исходя из того принципа, что стоимость имущества непосредственно связана с текущей 
стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данное имущество. Другими 
словами, инвестор приобретает приносящее доход имущество на сегодняшние деньги в 
обмен на право получать в будущем доход от его коммерческой эксплуатации и от 
последующей продажи. 
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10.2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

10.2.1 Затратный подход 
 
Этапы затратного подхода: 
-  Расчет стоимости земельного участка с учетом наиболее эффективного 

использования (Сз). 
-  Расчет стоимости замещения или восстановительной стоимости (Свс или Сзам). 

-  Расчет накопленного износа (всех видов) (Сизн): 
–  физический износ - износ, связанный со снижением работоспособности объекта в 

результате естественного физического старения и влияния внешних неблагоприятных 
факторов; 

–функциональный износ - износ из-за несоответствия современным требованиям, 
предъявляемым к подобным объектам; 

–  внешний износ - износ в результате изменения внешних экономических факторов. 
-  Расчет стоимости объекта с учетом накопленного износа: Сон=Свс – Сизн. 
-  Определение итоговой стоимости недвижимости: Сит= Сз+Сон. 

 
Метод сравнительной единицы 

Этот метод предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы 
аналогичного здания. Стоимость сравнительной единицы аналога должна быть 
скорректирована на имеющиеся различия в сравниваемых объектах (планировка, 
оборудование, права собственности и т.д.) 

Если в качестве сравнительной единицы выбран 1 м2, то формула расчета будет 
иметь следующий вид: 

 
Со=См

2*Sо*Кп*Кн*Км*Кв*Кпз*Кндс 
 

где: 
Со - стоимость оцениваемого объекта; 
См

2- стоимость 1 м2 типичного сооружения на базовую дату; 
Sо - площадь оцениваемого объекта (количество единиц сравнения); 
Кп- коэффициент, учитывающий возможное несоответствие данных по площади 

объекта и строительной площади (1,1-1,2); 
Кн - коэффициент, учитывающий возможное несоответствие между оцениваемым 

объектом и выбранным типичным сооружением (для идентичного = 1); 
Км - коэффициент, учитывающий местоположение объекта; 
Кв - коэффициент, учитывающий изменение стоимости СМР между базовой датой и 

датой на момент оценки; 
Кпз - коэффициент, учитывающий прибыль застройщика (%); 
Кндс - коэффициент, учитывающий НДС (%). 
 
Важным этапом является выбор типичного объекта. При этом необходимо учитывать: 
-  единое функциональное назначение; 
-  близость физических характеристик; 
-  сопоставимый хронологический возраст объектов; 
-  другие характеристики. 
 

Метод разбивки по компонентам 
 

Этот метод предполагает разбивку оцениваемого объекта на строительные компоненты 
– фундамент, стены, перекрытия т.п. Стоимость каждого компонента получают исходя из 
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суммы прямых и косвенных затрат, необходимых для устройства единицы объема по 
формуле: 

JJЭД CVС *  
где: 
Сзд – стоимость строительства здания в целом; 
Vj – объем j-го компонента; 
Сj – стоимость единицы объема; 
n – количество выделенных компонентов здания; 
Кн – коэффициент, учитывающий имеющиеся несоответствия между оцениваемым 

объектом и выбранным типичным сооружением. 
 
Существует несколько вариантов использования метода разбивки по компонентам: 
-  субподряд; 
-  разбивка по профилю работ; 
-  выделение затрат. 
Метод субподряда основан на том, что строитель-генподрядчик нанимает 

субподрядчиков для выполнения части строительных работ. Затем рассчитываются 
суммарные затраты по всем субподрядчикам. 

Метод разбивки по профилю аналогичен предыдущему и основан на расчете затрат на 
наем различных специалистов. 

Метод выделения затрат предполагает использование разных единиц сравнения для 
оценки разных компонент здания, после чего эти оценки суммируются. 

 
Метод количественного обследования 

 
Данный метод основан на применении детального количественного расчета затрат на 

монтаж отдельных компонентов, оборудования и строительства здания в целом. Кроме 
расчета прямых затрат необходим учет накладных расходов и иных затрат, т.е. составляется 
полная смета воссоздания оцениваемого объекта.  
Расчет стоимости строительства 

Стоимость строительства зданий и сооружений определяется величиной инвестиций, 
необходимых для его осуществления. Стоимость строительства, как правило, определяется 
на стадии предпроектных проработок (составление ТЭО строительства). 

Сметная стоимость строительства зданий и сооружений - это сумма денежных средств, 
необходимых для его осуществления в соответствии с проектной документацией. 

На основе сметной стоимости производится расчет размера капитальных вложений, 
финансирования строительства, а также формирования свободных (договорных) цен на 
строительную продукцию. 

Сметная стоимость строительства включает следующие элементы: 
строительные работы; 
работы по монтажу оборудования (монтажные работы); 
затраты на приобретение (изготовление) оборудования, мебели и инвентаря; 
прочие затраты. 
Методы расчета затрат. При составлении смет (расчетов) инвестора и подрядчика на 

альтернативной основе могут применяться следующие методы расчета затрат: 
– ресурсный; 
– ресурсно-индексный; 
– базисно-индексный; 
– базисно-компенсационный; 
– на основе банка данных о стоимости ранее построенных или запроектированных 

объектов-аналогов. 
Ресурсный метод - расчет в текущих (прогнозных) ценах и тарифах ресурсов 
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(элементов затрат), ведется исходя из потребности в материалах, изделиях, конструкциях (в 
том числе вспомогательных, применяемых в процессе производства работ), а также данных о 
расстояниях и способах их доставки на место строительства, расходе энергоносителей на 
технологические цели, времени эксплуатации строительных машин и их составе, затратах 
труда рабочих. 

Ресурсно-индексный метод - это сочетание ресурсного метода с системой индексов на 
ресурсы, используемые в строительстве. 

Индексы стоимости (цен, затрат) - относительные показатели, определяемые 
соотношением текущих (прогнозных) стоимостных показателей и базовых стоимостных 
показателей на сопоставимые по номенклатуре ресурсы. 

Базисно-индексный метод - перерасчет затрат по строкам сметы из базисного уровня 
цен в текущий уровень цен при помощи индексов. 

Базисно-компенсационный метод - суммирование стоимости, исчисленной в 
базисном уровне сметных цен, и определяемых расчетами дополнительных затрат, 
связанных с изменением цен и тарифов на используемые ресурсы в процессе строительства. 
Необходимо учитывать, что до наступления стабилизации экономической ситуации и 
формирования соответствующих рыночных структур наиболее приоритетными методами 
расчета сметной стоимости являются ресурсный и ресурсно-индексный. В практической 
деятельности экспертов большей популярностью пользуется базисно-индексный метод 
расчета сметной стоимости. 

Определение износа объекта недвижимости 
Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его 

потребительской привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается 
в снижении со временем стоимости (обесценении) под воздействием различных факторов. 
Износ (И) обычно измеряют в процентах, а стоимостным выражением износа является 
обесценение (О). 

В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта недвижимости, выделяют 
следующие виды износа: физический, функциональный и внешний. 
Физический и функциональный износ подразделяется на устранимый и неустранимый. 

Устранимый износ - это износ, устранение которого физически возможно и 
экономически целесообразно, т.е. производимые затраты на устранение того или иного вида 
износа способствуют повышению стоимости объекта в целом. 

Выявление всех возможных видов износа - это накопленный износ объекта 
недвижимости. В стоимостном выражении совокупный износ представляет собой разницу 
между восстановительной стоимостью и рыночной ценой оцениваемого объекта. 

Совокупный накопленный износ является функцией времени жизни объекта. 
Рассмотрим основные оценочные понятия, характеризующие этот показатель. 

Физическая жизнь здания (ФЖ) - период эксплуатации здания, в течение которого 
состояние несущих конструктивных элементов здания соответствует определенным 
критериям (конструктивная надежность, физическая долговечность и т.п.). Срок физической 
жизни объекта закладывается при строительстве и зависит от группы капитальности зданий. 
Физическая жизнь заканчивается, когда объект сносится. 

Хронологический возраст (ХВ) - период времени, прошедший со дня ввода объекта в 
эксплуатацию до даты оценки. 

Экономическая жизнь (ЭЖ) определяется временем эксплуатации, в течение которого 
объект приносит доход. В этот период проводимые улучшения вносят вклад в стоимость 
объекта. Экономическая жизнь объекта заканчивается, когда эксплуатация объекта не может 
принести доход, обозначенный соответствующей ставкой по сопоставимым объектам в 
данном сегменте рынка недвижимости. При этом проводимые улучшения уже не вносят 
вклад в стоимость объекта вследствие его общего износа. 

Эффективный возраст (ЭВ) рассчитывается на основе хронологического возраста 
здания с учетом его технического состояния и сложившихся на дату оценки экономических 
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факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей 
эксплуатации здания эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста 
в большую или меньшую сторону. В случае нормальной (типичной) эксплуатации здания 
эффективный возраст, как правило, равен хронологическому. 

Оставшийся срок экономической жизни (ОСЭЖ) здания - период времени от даты 
оценки до окончания его экономической жизни. 

Износ в оценочной практике необходимо отличать по смыслу от подобного термина, 
используемого в бухгалтерском учете (начисление износа). Оценочный износ - один из 
основных параметров, позволяющих рассчитать текущую стоимость объекта оценки на 
конкретную дату. 

Физический износ - постепенная утрата изначально заложенных при строительстве 
технико-эксплуатационных качеств объекта под воздействием природно-климатических 
факторов, а также жизнедеятельности человека. 

Методы расчета физического износа зданий следующие: 
–  нормативный (для жилых зданий); 
–  стоимостной; 
–  метод срока жизни. 
Нормативный метод расчета физического износа предполагает использование 

различных нормативных инструкций межотраслевого или ведомственного уровня. 
В указанных правилах даны характеристика физического износа различных 

конструктивных элементов зданий и их оценка. 
Физический износ здания следует определять по формуле: 
 

100:LИИ ii

n

Ф 



  

1
 

где: 
Иф - физический износ здания, %; 
Иi- физический износ i-го конструктивного элемента, %; 
Li- коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости i-го 

конструктивного элемента в общей восстановительной стоимости здания; 
п- количество конструктивных элементов в здании. 
 
Доли восстановительной стоимости отдельных конструкций, элементов и систем в 

общей восстановительной стоимости здания (в процентах) обычно принимают по 
укрупненным показателям восстановительной стоимости жилых зданий, утвержденных в 
установленном порядке, а для конструкций, элементов и систем, не имеющих утвержденных 
показателей, по их сметной стоимости. 

Данная методика применяется исключительно в отечественной практике. При всей 
наглядности и убедительности ей присущи следующие недостатки: 

-  по причине своей «нормативности» она изначально не может учесть нетипичные 
условия эксплуатации объекта; 

-  трудоемкость применения по причине необходимой детализации конструктивных 
элементов здания; 

-  невозможность измерения функционального и внешнего износа; 
-  субъективность удельного взвешивания конструктивных элементов. 

В основе стоимостного метода определения физического износа лежит физический износ, 
выраженный на момент его оценки соотношением стоимости объективно необходимых 
ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы или 
здания в целом, и их восстановительной стоимости.  
Суть стоимостного метода определения физического износа заключается в определении 
затрат на воссоздание элементов здания. 

Данный метод позволяет сразу рассчитать износ элементов и здания в целом в 
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стоимостном выражении. Поскольку расчет обесценения производится на основе разумных 
фактических затрат на доведение изношенных элементов до «практически нового 
состояния», результат по данному подходу можно считать достаточно точным. Недостатки 
метода - обязательная детализация и точность расчета затрат на проведение ремонта 
изношенных элементов здания. 

Определение физического износа зданий методом срока жизни. Показатели 
физического износа, эффективного возраста и срока экономической жизни находятся в 
определенном соотношении, которое можно выразить формулой: 
 

100
)(

100 










ОСФЖЭВ
ЭВ

ФЖ
ЭВИ ,  

где 
И – износ; 
ЭВ – эффективный возраст; 
ФЖ – типичный срок физической жизни; 
ОСФЖ – оставшийся срок физической жизни. 
 
Физический износ можно рассчитать как для отдельных элементов здания с 

последующим суммированием рассчитанных обесценений, так и для здания в целом. Для 
приближенных расчетов износа возможно использовать упрощенную формулу: 

 

100
ФЖ
ХВИ

 
 
Применение данной формулы также актуально при расчете процентных поправок на 

износ в сравниваемых объектах (метод сравнительных продаж), когда оценщику не 
представляется возможным произвести осмотр выбранных аналогов. Рассчитанный таким 
образом процент износа элементов или здания в целом может быть переведен в стоимостное 
выражение (обесценение): 

100
ИВСО   

На практике элементы сооружения, имеющие устранимый и неустранимый физический 
износ, делят на «долгоживущие» и «короткоживущие». 

«Короткоживущие элементы» - элементы, имеющие меньший срок жизни, чем здание в 
целом (кровля, сантехническое оборудование и т.п.). 

«Долгоживущие элементы» - элементы, у которых ожидаемый срок жизни сопоставим 
со сроком жизни здания (фундамент, несущие стены и т. д.). 

Устранимый физический износ «короткоживущих элементов» возникает вследствие 
естественного изнашивания элементов здания со временем, а также небрежной 
эксплуатации. В этом случае цена продажи здания снижена на соответствующее 
обесценение, поскольку будущему собственнику необходимо будет произвести «ранее 
отложенный ремонт», чтобы восстановить нормальные эксплуатационные характеристики 
сооружения (текущий ремонт внутренних помещений, восстановление участков 
протекающей кровли и т.д.). При этом предполагается, что элементы восстанавливаются до 
«практически нового» состояния. Устранимый физический износ в денежном выражении 
определен как «стоимость отложенного ремонта», т.е. затрат по доведению объекта до 
состояния, «эквивалентного» первоначальному. 

Неустранимый физический износ компонентов с коротким сроком жизни - это затраты 
на восстановление быстроизнашивающихся компонентов, определяются разницей между 
восстановительной стоимостью и величиной устранимого износа, умноженной на 
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соотношение хронологического возраста и срока физической жизни этих элементов. 
Устранимый физический износ элементов с долгим сроком жизни определяется 

разумными затратами на его устранение, подобно устранимому физическому износу 
элементов с коротким сроком жизни. 

Неустранимый физический износ элементов с долгим сроком жизни рассчитывается 
как разница между восстановительной стоимостью всего здания и суммой устранимого и 
неустранимого износа, умноженной на соотношение хронологического возраста и срока 
физической жизни здания. 

Функциональный износ. Признаки функционального износа в оцениваемом здании - 
несоответствие объемно-планировочного и/или конструктивного решения современным 
стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации 
сооружения в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием. 

Функциональный износ подразделяют на устранимый и неустранимый. 
Стоимостным выражением функционального износа является разница между 

стоимостью воспроизводства и стоимостью замещения, которая исключает из рассмотрения 
функциональный износ. 

Устранимый функциональный износ определяется затратами на необходимую 
реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации объекта недвижимости. 

Причины функционального износа: 
·  недостатки, требующие добавления элементов; 
·  недостатки, требующие замены или модернизации элементов; 
·  сверхулучшения. 
Недостатки, требующие добавления элементов - элементы здания и оборудования, 

которых нет в существующем окружении и без которых оно не может соответствовать 
современным эксплуатационным стандартам. Износ за счет данных позиций измеряется 
стоимостью добавления этих элементов, включая их монтаж. 

Недостатки, требующие замены или модернизации элементов - позиции, которые еще 
выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным стандартам (счетчики для 
воды и газа и противопожарное оборудование). Износ по этим позициям измеряется как 
стоимость существующих элементов с учетом их физического износа минус стоимость 
возврата материалов, плюс стоимость демонтажа существующих и плюс стоимость монтажа 
новых элементов. Стоимость возврата материалов рассчитывается как стоимость 
демонтированных материалов и оборудования при использовании их на других объектах 
(дорабатываемая остаточная стоимость). 

Сверхулучшения - позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее 
время неадекватно современным требованиям рыночных стандартов. Устранимый 
функциональный износ в данном случае измеряется как текущая восстановительная 
стоимость позиций «сверхулучшений» минус физический износ, плюс стоимость демонтажа 
и минус ликвидационная стоимость демонтированных элементов. 

Неустранимый функциональный износ вызывается устаревшими объемно-
планировочными и/или конструктивными характеристиками оцениваемых зданий 
относительно современных стандартов строительства. Признаком неустранимого 
функционального износа является экономическая нецелесообразность осуществления затрат 
на устранение этих недостатков. Кроме того, необходим учет сложившихся на дату оценки 
рыночных условий для адекватного архитектурного соответствия здания своему назначению. 

В зависимости от конкретной ситуации стоимость неустранимого функционального 
износа может определяться двумя способами: 

1)  капитализацией потерь в арендной плате; 
2)  капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для 

содержания здания в надлежащем порядке. 
Для определения необходимых расчетных показателей (величины арендных ставок, 

ставки капитализации и др.) используют скорректированные данные по сопоставимым 
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аналогам. При этом отобранные аналоги не должны иметь признаков выявленного у объекта 
оценки неустранимого функционального износа.  

Определение обесценения, вызванного неустранимым функциональным износом по 
причине устаревшего объемно-планировочного решения (удельная площадь, кубатура), 
осуществляется методом капитализации потерь в арендной плате. 

Расчет неустранимого функционального износа методом капитализации избыточных 
эксплуатационных затрат, необходимых для поддержания здания в хорошем состоянии, 
может быть произведен подобным образом. Данный подход предпочтителен для оценки 
неустранимого функционального износа зданий, отличающихся нестандартными 
архитектурными решениями и в которых тем не менее размер арендной платы сопоставим с 
арендной платой по современным объектам-аналогам в отличие от величины 
эксплуатационных затрат. 

Внешний (экономический) износ – обесценение объекта, обусловленное негативным 
по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, 
накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений 
окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п. 
Внешний износ недвижимости в зависимости от вызвавших его причин в большинстве 
случаев является неустранимым по причине неизменности местоположения, но в ряде 
случаев может «самоустраниться» из-за позитивного изменения окружающей рыночной 
среды. 

Для оценки внешнего износа могут применяться следующие методы: 
– капитализации потерь в арендной плате; 
– сравнительных продаж (парных продаж); 
– срока экономической жизни. 
Расчет рыночной стоимости произведен методом сравнительных единиц на основании 

укрупненных показателей стоимости строительства (УПСС), так как имеется типовой аналог. 
В качестве источника информации о восстановительной стоимости послужили данные 
сборников Ко-Инвест «Общественные здания 2016», «Складские здания и сооружения 2016», 
«Сооружения городской инфраструктуры 2016», «Магистральные сети и транспорт 2016». 

Расчет полной восстановительной стоимости объектов недвижимости представлен в 
нижеследующей таблице. 
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Таблица – Расчет полной восстановительной стоимости объекта оценки  

№ 
п/п Наименование объекта оценки 

Номер сборника 
и таблицы КО-

ИНВЕСТ 

Единица 
измерения: 

объем, 
площадь, 

протяженно
сть, куб. м, 

кв. м, м 

Стоимость 
замещения 1 

куб. м. 
здания в 
ценах на 

01.01.2016 г., 
руб. 

Корректирующий коэффициент, 
ед. 

Коэффициент 
удорожания 
цен на дату 
оценки. по 

отношению к 
ценам на 

01.01.2016г., 
ед. 

Прибыль 
предприн
имателя, 

ед. 

Корректи
ровка на 
НДС, ед. 

Полная 
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1 

Авиационный ангар, назначение: 
транспортное, общая площадь 
3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, 
лит. А, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38 

                    65 160 152 

1.1 авиационный ангар 

Сборник 
"Складские 

здания  и 
сооружения 

2016", таблица 
ruСЗ.03.000.0519 

2 776,0 11 605,00 1,00 1,00 0,78 0,895 1,083 1,08 1,18 31 039 625 

1.2 основная пристройка 

Сборник 
"Общественные 

здания 2016", 
таблица 

ruОЗ.03.000.0007 

4 298,0 6 767,00 1,00 1,00 1,00 0,850 1,083 1,08 1,18 34 120 527 

2 

Сооружение (артезианская 
скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 м, 
инв. №10622:06:7000, лит. I, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38/2 

Сборник 
"Сооружения 

городской 
инфраструктуры 
2016", таблица 

ruИЗ.07.045.0001 

80,0 16 243,00 1,00 1,00 1,00 0,831 1,083 1,08 1,18 1 490 361 
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3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: 
коммуникационное, мощность 400 
кВа, инв. №10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38/1 

Сборник 
"Магистральные 
сети и транспорт 
2016", таблица 

ruМЗ.06.018.0004 

1,0 540 376,00 1,00 1,00 1,00 0,895 1,083 1,08 1,18 667 503 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, 
назначение: коммуникационное, 
протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

Сборник 
"Магистральные 
сети и транспорт 
2016", таблица 

ruМЗ.04.028.0003 

643,0 490,41 1,00 1,00 1,00 0,795 1,083 1,08 1,18 345 996 
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Информация об источниках стоимости строительства в ценах на 01.01.2016 
представлена в Приложении к отчету об оценке. 

 
Описание поправочных коэффициентов 

 
Корректировка на несоответствие объемов рассчитывается по методическим 

рекомендациям Ко-Инвест как отношение объема оцениваемого здания к объему объекта-
аналога из справочника, и сопоставляется с данными корректировочной таблицы. 

 

 
 

В данном расчете корректировка не применялась. 
Региональный коэффициент (перевод цен региона Московской области в регион 

Владимирская область) в данном расчете установлен по данным Раздела 5 справочника Ко-
Инвест. 
 



 
 
 

 

ООО «Стандарт АВИР», 302030, г. Орел, ул. Пушкина, д. 33а, т./ф. (4862) 44-40-44, 8 910 200 94 80 

59

 
 

 
 

Коэффициент удорожания цен на дату оценки по отношению к ценам на 01.01.2016г.  
установлен по данным Координационного центра по ценообразованию и сметному 
нормированию в строительстве. Значение корректировки составит: 11,019 / 9,424 = 1,083 ед. 
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Ссылка на источник информации: http://www.ocenchik.ru/docsm/3050-index-kcsn-
smetnoy-stoimosti-december17.html 
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Ссылка на источник информации: http://www.ocenchik.ru/docsf/2482 
 
Корректировка на несоответствие конструктивных элементов и инженерных 

систем определялась на основе наличия или отсутствия конструктивного элемента здания в 
соответствии с расшифровкой, указанной в справочнике Ко-Инвест. В данном расчете 
корректировка учитывала излишнюю высоту авиационного ангара. Корректировка 
рассчитывается по методическим рекомендациям Ко-Инвест: 
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Удельная стоимость = (0 + 993,7 + 0,6 х 4 487,4) х ([7,5 – 25] / 25) = -2 580,298 руб. 
Корректировка = 1 - 2580,298 / 11 605 руб. = 0,78 
 
Прибыль предпринимателя определена по данным Справочника оценщика 

недвижимости – 2016. Том I. Часть 2 Производственно-складская недвижимость и сходные 
типы объектов, 2016г., под ред. Лейфера Л.А. Прибыль предпринимателя для аналогичных 
объектов составляет 8%. В расчетах принято минимальное значение прибыли 
предпринимателя ввиду неактивности рынка аналогичных объектов недвижимости, а также 
учета сметной прибыли в справочниках Ко-Инвест. 
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Ввиду того, что в сборниках Ко-Инвест стоимость строительства указана без учета 

налога на добавленную стоимость, дополнительно введена повышающая корректировка на 
НДС, составляющая 18%. 

 
Оценка величины накопленного износа 

 
В настоящем отчете накопленный износ для объекта оценки определялся методом 

разбивки. При этом в общем случае рассматриваются все виды износа, к которым относят: 
 исправимый физический износ; 
 неисправимый физический износ; 
 исправимый функциональный износ; 
 неисправимый функциональный износ; 
 внешний или экономический износ. 

Физический износ вызывается разрушением строительных конструкций, материалов и 
элементов зданий в результате естественного старения или неправильной эксплуатации 
зданий. 

Функциональный износ вызывается несоответствием устройства здания (его 
планировки, отделки, инженерного оборудования и т.п.) современным рыночным 
требованиям. 

Внешний износ вызывается изменениями ситуации на рынке, изменением 
финансовых, законодательных условий и т.п. 

Считается, что износ относится к исправимому, если затраты на его исправление 
меньше, чем добавляемая при этом стоимость. И наоборот, износ относится к 
неисправимому, если затраты на исправление больше, чем добавляемая стоимость здания. 

Под исправимым физическим износом понимается потеря стоимости недвижимости 
из-за потенциальных затрат типичного покупателя на ремонт строительных конструкций и 
элементов здания, имеющих явные повреждения или дефекты. При этом предполагается, что 
конструкции и элементы восстанавливаются до состояния, соответствующего условиям 
нормальной эксплуатации, или полностью заменяются. 
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По результатам технического освидетельствования объекта  установлено, что 
некоторые элементы здания имеют незначительные повреждения, затраты на устранение 
которых могут быть отнесены к позициям исправимого физического износа. 

Степень износа, определяем в процентном отношении от восстановительной 
стоимости элемента, затраты на устранение повреждения, определялись по правилам оценки 
физического износа ВСН 53 - 86. Доли конструктивных элементов в общих стоимостях 
определялись по данным сборника «Укрупненных показателей восстановительной стоимости 
зданий и сооружений». Доли поврежденных конструктивных элементов определялись 
визуально в присутствии Заказчика. 

 
Таблица – Оценочная шкала для ориентировочной оценки  физического износа зданий1 

Физический 
износ, % 

Состояние несменяемых 
конструкций 

зданий 

Состояние  внутренних 
конструктивных элементов 

Примерная 
стоимость ремонта, 

% от 
восстановительной 

стоимости 

0 - 20 Повреждений и деформаций нет. Нет 
также следов устранения дефектов. 

Полы и потолки ровные, 
горизонтальные, отсутствуют 
трещины в покрытиях и отделке. 

0-11 

21 - 40 

Повреждений и дефектов, в том 
числе искривлений,  нет. Имеются 
местами следы различных ремонтов, 
в том числе небольших трещин в 
простенках  перемычках. 

Полы и потолки ровные, на потолках 
возможны волосяные трещины. На 
ступенях лестниц небольшое число 
повреждений. Окна и двери 
открываются с некоторым усилием. 

12-36 

41 - 60 

Имеется много следов ремонтов, 
трещин и участков наружной 
отделки. Имеются места искривления 
горизонтальных линий и следы их 
ликвидации. Износ кладки стен 
характеризуется трещинами между 
блоками. 

Полы в отдельных местах зыбкие и с 
отклонением от горизонтали. В 
потолках много трещин ранее 
заделанных и появившихся вновь. 
Отдельные отставания покрытия пола 
(паркета, плиток). Большое число 
повреждений ступеней. 

39-90 

61 - 80 

Имеются открытые трещины 
различного происхождения, в том 
числе от износа и перегрузки кладки 
поперек кирпичей. Большое 
искривление горизонтальных линий   
и местами отклонение стен от 
вертикали. 

Большое число отклонений от 
горизонтали в полах, зыбкость и 
массовое повреждение и отсутствие 
покрытия пола. В потолках много 
мест с обвалившейся штукатуркой. 
Много перекошенных окон и дверей. 
Большое число поврежденных 
ступеней, перекосы маршей, щели 
между ступенями. 

93-120 

81 - 100 

Здание в опасном состоянии. 
Участки стен  разрушены, 
деформированы в проемах. Трещины  
по перемычкам, простенкам  и по 
всей поверхности стен. Возможны 
большие искривления 
горизонтальных линий и 
выпучивание стен. 

Полы с большими перекосами и 
уклонами. Заметные прогибы 
потолков. Она и двери с гнилью в 
узлах и брусьях. В маршах лестниц не 
хватает ступеней и перил. Внутренняя 
отделка полностью разрушена. 

– 

 
Неисправимый физический износ здания вызван естественным процессом старения 

строительных материалов, конструкций и инженерного оборудования. Данный вид износа 
рассчитывается от остаточной восстановительной стоимости (за вычетом исправимого 
физического износа), пропорционально отношению фактических и нормативных сроков 
службы конструкций и элементов. 

Фактические сроки эксплуатации определены с даты ввода здания или с даты 
проведения ремонта (замены). 
                                                             

1 И.А. Синянский, Н.И. Манешина, «Типология зданий и сооружений», AKADEMA, Москва, 2004, 
стр.240, табл. 8.1. 
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Нормативные сроки эксплуатации учтены для всех типов конструкций и элементов: 
долгоживущих и короткоживущих. 

К долгоживущим элементам относятся строительные конструкции, образующие 
несущий остов здания: фундаменты, каркас, наружные стены, железобетонные перекрытия, 
металлоконструкции. Нормативный срок их эксплуатации совпадает со сроком эксплуатации 
здания в целом, устанавливаемым, исходя из группы капитальности, на основании данных 
приведенных выше. 

Остальные конструкции и элементы объекта оценки отнесены к короткоживущим, 
которые за срок общей эксплуатации здания должны неоднократно заменяться. 
Нормативные сроки их эксплуатации назначены на основании данных, приведенных ниже. 

 
Устранимый функциональный износ определяется исходя из несоответствия 

оборудования оцениваемого объекта современным рыночным требованиям 
Устранимый функциональный износ объекта оценки отсутствует, так как оборудование 

данного  объекта недвижимости, соответствует современным рыночным требованиям. 
Функциональный износ  оцениваемых объектов недвижимости отсутствует, так как все 

здания имеют минимальный возраст и соответствуют конструктивно-планировочным 
требованиям. 

Неустранимый функциональный износ объекта оценки определен исходя из снижения 
стоимости, связанной с: несоответствием примененных при строительстве конструктивных 
решений и материалов несущих и ограждающих конструкций современным требованиям и, 
нерациональным объемно-планировочным решением в соответствии с установленным для 
него наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования. 

Внешний (экономический) износ – обесценение объекта, обусловленное негативным по 
отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых 
сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей 
инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п. Внешнее 
устаревание, можно измерять путем капитализации потерь в арендной плате, вызванных 
этими видами износа. Потери определяются сравнением арендной платы по объекту оценки 
и объектам-аналогам, расположенным в том же районе. 

Суммарный коэффициент износа определяется по формуле: 
 

)1)(1)(1(1 внешфунфизс ИИИИ   
 

Расчет износа и итоговой стоимости объектов недвижимости затратным подходом 
представлен в нижеследующих таблицах. 
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Таблица – Расчет физического износа объекта оценки 
 

Авиационный ангар, назначение: транспортное, общая площадь 3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, лит. А, адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

авиационный ангар 

Наименование 
конструктивного 

элемента 

Удельный вес 
элемента по 

сборнику КО-
ИНВЕСТ 

Удельный 
вес 

элемента в 
объекте 
оценки 

Стоимость 
элементов 

конструкций, и 
инженерных 
систем, руб. 

Фактичес
кий срок 
службы, 

годы 

Нормати
вный 
срок 

службы, 
годы 

Физически
й износ по 

сроку 
службы, ед. 

Физический 
износ по 

сроку 
службы, руб. 

Физический 
износ по 

результатам 
обследования, 

ед. 

Физический 
износ по 

результатам 
обследования, 

руб. 
Фундаменты 1,70% 1,70% 527 674 12,00 100 0,12 63 321 0,15 79 151 
Каркас 40,58% 40,58% 12 595 880 12,00 50 0,24 3 023 011 0,15 1 889 382 
Полы 48,35% 48,35% 15 007 659 12,00 40 0,30 4 502 298 0,20 3 001 532 
Электроснабжение и 
освещение 8,99% 8,99% 2 790 462 12,00 20 0,60 1 674 277 0,20 558 092 

Прочие работы 0,38% 0,38% 117 951 12,00 20 0,60 70 771 0,20 23 590 
ИТОГО 100,00% 100,00% 31 039 626       9 333 677   5 551 746 

 
Таблица – Расчет физического износа объекта оценки 

основная пристройка 

Наименование 
конструктивного 

элемента 

Удельный вес 
элемента по 

сборнику КО-
ИНВЕСТ 

Удельный 
вес элемента 

в объекте 
оценки 

Стоимость 
элементов 

конструкций, и 
инженерных 
систем, руб. 

Фактический 
срок службы, 

годы 

Норматив
ный срок 
службы, 

годы 

Физический 
износ по 

сроку 
службы, ед. 

Физический 
износ по 

сроку 
службы, 

руб. 

Физический 
износ по 

результатам 
обследования, 

ед. 

Физический 
износ по 

результатам 
обследования, 

руб. 
Фундаменты 
(подземная часть) 5,02% 5,02% 1 712 850 11,00 100 0,11 188 414 0,15 256 928 

Стены наружные 18,99% 18,99% 6 479 488 11,00 50 0,22 1 425 487 0,15 971 923 
Стены внутренние, 
перегородки 5,02% 5,02% 1 712 850 11,00 50 0,22 376 827 0,15 256 928 

Перекрытия и покрытие 8,99% 8,99% 3 067 435 11,00 50 0,22 674 836 0,15 460 115 
Кровли 5,99% 5,99% 2 043 820 11,00 40 0,28 572 270 0,15 306 573 
Проемы 11,01% 11,01% 3 756 670 11,00 40 0,28 1 051 868 0,15 563 501 
Полы 10,00% 10,00% 3 412 053 11,00 40 0,28 955 375 0,15 511 808 
Внутренняя отделка 8,01% 8,01% 2 733 054 11,00 20 0,55 1 503 180 0,20 546 611 
Прочие конструкции 5,02% 5,02% 1 712 850 11,00 20 0,55 942 068 0,20 342 570 
Особостроительные 
работы 9,29% 9,29% 3 169 797 11,00 20 0,55 1 743 388 0,20 633 959 

Отопление, вентиляция 7,11% 7,11% 2 425 969 11,00 20 0,55 1 334 283 0,20 485 194 
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и кондиционирование 
Водоснабжение и 
канализация 1,05% 1,05% 358 266 11,00 20 0,55 197 046 0,20 71 653 

Электроснабжение и 
освещение 3,75% 3,75% 1 279 520 11,00 20 0,55 703 736 0,20 255 904 

Слаботочные системы 0,75% 0,75% 255 904 11,00 20 0,55 140 747 0,20 51 181 
ИТОГО 100,00% 100,00% 34 120 526       11 809 524   5 714 847 

 
Таблица – Расчет физического износа объектов оценки 

Наименование объекта 

Удельный вес 
элемента по 

сборнику КО-
ИНВЕСТ 

Удельный 
вес элемента 

в объекте 
оценки 

Стоимость 
элементов 

конструкций, 
и инженерных 

систем, руб. 

Фактический 
срок службы, 

годы 

Нормативный 
срок службы, 

годы 

Физический 
износ по 

сроку 
службы, ед. 

Физический 
износ по 

сроку 
службы, руб. 

Физический 
износ по 

результатам 
обследования, 

ед. 

Физический 
износ по 

результатам 
обследования, 

руб. 
Сооружение 
(артезианская скважина), 
назначение: 
коммуникационное, 
глубина 80 м, инв. 
№10622:06:7000, лит. I 

100,00% 100,00% 1 490 361 10,00 30 0,33 491 819 0,15 223 554 

КТП-10/0,4кВ, 
назначение: 
коммуникационное, 
мощность 400 кВа, инв. 
№10622:06:8000 

100,00% 100,00% 667 503 10,00 30 0,33 220 276 0,15 100 125 

Линия электропередач 
ВЛ-10кВ, назначение: 
коммуникационное, 
протяженность 0,643 км, 
инв. №10622:06:8000 

100,00% 100,00% 345 996 10,00 30 0,33 114 179 0,15 51 899 



 
 
 

 

ООО «Стандарт АВИР», 302030, г. Орел, ул. Пушкина, д. 33а, т./ф. (4862) 44-40-44, 8 910 200 94 80 

68

Таблица – Расчет стоимости улучшений земельных участков затратным подходом (без учета стоимости прав на земельный участок) 

№ 
п/п Наименование объекта 

Полная 
восстановите

льная 
стоимость 

объекта, руб. 

Физический 
износ по 

сроку 
службы, 

руб. 

Физический 
износ по 

результатам 
обследования, 

руб. 

Среднее 
значение 

физическог
о износа, 

руб. 

Физичес
кий 

износ, ед. 

Функцион
альный 

износ, ед. 

Внешний 
износ, ед. 

Совокупный 
износ, ед. 

Полная 
восстановитель
ная стоимость 

за вычетом 
износа, руб. 

1 

Авиационный ангар, назначение: 
транспортное, общая площадь 
3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, 
лит. А, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38 

65 160 152 21 143 201 11 266 593 16 204 897 0,25 0,00 0,00 0,25 48 870 000 

2 

Сооружение (артезианская 
скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 м, 
инв. №10622:06:7000, лит. I, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38/2 

1 490 361 491 819 223 554 357 687 0,24 0,00 0,00 0,24 1 133 000 

3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: 
коммуникационное, мощность 400 
кВа, инв. №10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38/1 

667 503 220 276 100 125 160 201 0,24 0,00 0,00 0,24 507 000 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, 
назначение: коммуникационное, 
протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

345 996 114 179 51 899 83 039 0,24 0,00 0,00 0,24 263 000 

  ИТОГО 67 664 012     16 805 824         50 773 000 
 

Иные сведения, существенно важные для полноты отражения применения данного подхода оценщиком выявлены не были. 
Иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного толкования результатов применения данного подхода, оценщиком выявлены 

не были. 
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10.2.2 Оценка стоимости прав на земельный участок 
 
В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной 

стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России от 
07.03.2002 № 568-р, на выбор оценщика предлагается к использованию при оценке 
земельных участков (с полным правом собственности) 6 методов оценки. Два метода из 
шести являются прямыми (метод сравнения продаж, метод капитализации земельной ренты), 
четыре метода - косвенных. 

Если рассматривать методы с точки зрения трех известных подходов к оценке, то их 
можно разделить на следующие группы: 

A. Элементы затратного подхода используются оценщиками в части расчета 
стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка в методе остатка 
и методе выделения. 

Б. На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, 
метод распределения. 

B. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод 
остатка, метод предполагаемого использования. 

 

 
 

Сравнительный подход. 
Сравнительный подход применяется для определения стоимости оцениваемого 

участка путем сопоставления цен недавних продаж аналогичных земельных участков на 
эффективно функционирующем свободном рынке, где покупают и продают сопоставимую 
собственность добровольные покупатели и добровольные продавцы, принимая при этом 
независимые решения. Подход основан на принципе замещения: благоразумный покупатель 
не заплатит за оцениваемый участок большую сумму, чем ту, за которую можно приобрести 
на рынке аналогичный по качеству и полезности земельный участок.  

В рамках сравнительного подхода применяются: метод сравнения (продаж), метод 
выделения, метод распределения.  

Метод сравнения продаж используется для оценки земельных участков, занятых 
строениями и сооружениями (застроенных участков), и земельных участков, не занятых 
строениями и сооружениями (незастроенных земельных участков). Условие применения 
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метода – наличие информации о ценах сделок с незастроенными земельными участками, 
являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах 
сделок с земельными участками допускается использование цен предложений (спроса).  

Метод предполагает следующую последовательность действий:  
- выбор основных факторов стоимости земельного участка;  
- определение цен продаж земельных участков — аналогов;  
- определение характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 

земельного участка по каждому из выбранных факторов стоимости;  
- определение корректировок цен аналогов, исходя из характера и степени отличий 

каждого аналога от земельного участка;  
- корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от оцениваемого 

земельного участка;  
- обоснование и расчет стоимости земельного участка как средневзвешенного 

значения скорректированных цен аналогов.  
Подбор аналогов земельного участка должен обеспечивать достоверность расчета 

рыночной стоимости земельного участка.  
Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 

устанавливается в разрезе факторов стоимости путем прямого сопоставления каждого 
аналога с объектом оценки.  

Корректировки цен аналогов по факторам стоимости могут быть определены как для 
цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр) так и для цены 
аналога в целом. Корректировки цен по факторам стоимости могут рассчитываться в 
абсолютном или процентном выражении. В случае если оцениваемый объект имеет 
относительно лучшие характеристики, то цена объекта аналога корректируется в сторону 
повышения и наоборот. По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и 
определяется рыночная стоимость оцениваемого земельного участка.  

Расчет сравнительным подходом стоимости права аренды земельного участка 
представлен в нижеследующей таблице. 
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Таблица – Расчет рыночной стоимости прав аренды земельного участка сравнительным 
подходом 

Показатель Объект 
оценки 

Объекты-аналоги 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь, кв. м 140 000 82 500 35 000 99 900 

Источник информации   

https://www.domofo
nd.ru/uchastokzemli-
na-prodazhu-lakinsk-

196785230 

https://www.domof
ond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-
petushki-181878411 

https://www.domofond.r
u/uchastokzemli-na-
prodazhu-strunino-

171824091 
Цена предложения, руб.   25 000 000 9 200 000 20 000 000 
Цена продажи за единицу 
общей площади, руб./кв. м   303 263 200 

Корректировки 
Передаваемые 

имущественные права право аренды собственность собственность собственность 

Корректирующий 
коэффициент   0,85 0,85 0,85 

Скорректированная цена, руб.   258 224 170 
Условия финансирования   рыночные рыночные рыночные 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб.   258 224 170 
Условия продажи   коммерческие коммерческие коммерческие 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб.   258 224 170 
Условия рынка (дата 

предложения)   январь 2018 г. январь 2018 г. декабрь 2017 г. 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб.   258 224 170 
Условия рынка (скидка к цене 

предложения)   торг торг торг 

Корректирующий 
коэффициент   0,814 0,814 0,814 

Скорректированная цена, руб.   210 182 138 

Местоположение 
Владимирская 

обл., г. Киржач, 
ул. Речная 

Владимирская обл., 
г. Лакинск, ул. 

Мира 

Владимирская 
обл., Петушинский 

р-н, д. Леоново 

Владимирская обл., 
Александровский р-н, 

д. Площево 
Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,16 1,16 

Скорректированная цена, руб.   210 211 160 
Площадь, кв. м 140 000 82 500 35 000 99 900 

Корректирующий 
коэффициент   0,94 0,88 0,97 

Скорректированная цена, руб.   197 186 155 
Удобство подъездных дорог и 

подходов хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб.   197 186 155 

Категория земель 
земли 

населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли населенных 
пунктов 

земли 
промышленности 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб.   197 186 155 

Разрешенное использование производствен
ное производственное производственное производственное 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 
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Скорректированная цена, руб.   197 186 155 
Наличие инженерных 

коммуникаций присутствуют присутствуют присутствуют присутствуют 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб.   197 186 155 
Весовой коэффициент 
объекта-аналога, ед. 
(показатель, обратный 
корректировке/сумму 
показателей) 

  0,33 0,33 0,33 

Доля объекта-аналога, руб.   65 61 51 
Скорректированная средняя 
цена продажи за единицу 
общей площади объекта 
оценки, руб./кв. м 

  177 

Стоимость объекта оценки, 
полученная сравнительным 
подходом, руб. 

  24 780 000 
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Информация об объектах-аналогах 
 

Аналог №1 
 

 
 

Аналог №2 
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Аналог №3 
 

 
 

Обоснование корректирующих коэффициентов. 
 

Оценщик проанализировал каждый сравниваемый аналог на основании всех 
приемлемых характеристик, а затем произвел необходимые корректировки стоимости 
каждого объекта-аналога. 

Корректировка на состав передаваемых прав. Правовой статус объекта оценки – 
право аренды, а объектов-аналогов – собственность. Корректировка определялась по 
данным, представленным в Справочнике оценщика недвижимости – 2016. Том III. 
Земельные участки / под ред. Лейфера Л.А. Корректировка составляет 0,85 ед. 
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Корректировка на условия финансирования. Различные условия финансирования 
сделки (отсрочка платежа, кредит за счет средств банка или продавца) могут привести к 
отличию цены, уплаченной за недвижимое имущество, от цены, уплаченной за другое 
идентичное имущество. Условия финансирования по всем объектом стандартные, поэтому 
корректировка не применялась. 

Корректировка на условия продажи. Условия продажи всех объектов-аналогов 
типичные. Отклонение от чистоты сделки нет по всем сравниваемым объектам. В связи с 
этим корректировка отсутствует. 

Корректировка на условия рынка (дата предложения). Так как рассматриваемые 
объекты-аналоги выставлены на открытом рынке в период, равный стандартному сроку 
экспозиции, нет необходимости проводить корректировку на дату продажи.  

Корректировка на условия рынка (скидка на торг). Корректировка на торг 
учитывает, насколько цена предложения отличается от реальной цены сделки. 
Корректировка определялась по данным, представленным в Справочнике оценщика 
недвижимости. Том III. Земельные участки / под ред. Л.А. Лейфера. – Ниж. Новгород – 2016. 
Скидка на торг составит 18,6%. 
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Корректировка на местоположение. Данная поправка складывается из района 
местоположения объекта, расстоянием до ближайшей транспортной магистрали, от центра 
города и т.д. Корректировка не местоположение определялась по данным, представленным в 
Справочнике оценщика недвижимости. Том III. Земельные участки / под ред. Л.А. Лейфера. 
– Ниж. Новгород – 2016.  
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Таблица – Расчет корректировки на местоположение земельных участков 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение 
Владимирская 

обл., г. Киржач, 
ул. Речная 

Владимирская обл., 
г. Лакинск, ул. 

Мира 

Владимирская 
обл., 

Петушинский р-н, 
д. Леоново 

Владимирская обл., 
Александровский 
р-н, д. Площево 

Отношение цены согласно 
Справочника, ед. 0,57 0,57 0,49 0,49 

Корректирующий 
коэффициент на 
местоположение 
(коэффициент объекта 
оценки / коэффициент 
объекта-аналога), ед. 

  1,00 1,16 1,16 

 
Корректировка на площадь земельного участка. Данная корректировка  не 

вносилась, так как площадь объекта оценки и площади объектов-аналогов сопоставимы. 
Корректировка определялась по данным, представленным в Справочнике оценщика 
недвижимости. Том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков / 
под ред. Л.А. Лейфера. – Ниж. Новгород – 2014г.: 

 

 
 
На основании приведенной зависимости рассчитаны корректировки. 
 
Таблица – Расчет корректировки на площадь 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
Общая площадь 140 000 82 500 35 000 99 900 
Стоимость 1 кв. м рассчитанная по уравнению, 
руб. 0,29 0,31 0,33 0,30 

Корректирующий коэффициент на площадь 
(коэффициент объекта оценки / коэффициент 
объекта-аналога), ед. 

  0,94 0,88 0,97 

 
Корректировка на удобство подъездных путей. Данная поправка учитывает 

возможность удобного подъезда к сооружению, близость к транспортной магистрали и т.д. 
Данная корректировка  не вносилась, так как объект оценки и  объекты-аналоги имеют выход 
к автодороге (состояние подъездных путей хорошее). 

Корректировка на назначение и использование. Поправка учитывает категорию 
земель и разрешенное использование. Рассматриваемые объекты-аналоги и объект оценки 
имеют идентичное назначение и текущее использование. Корректировка не применялась. 
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Корректировки на наличие коммуникаций.  Корректировка не применялась в связи 
с одинаковым составом доступных коммуникаций у объекта оценки и у объектов-аналогов. 

 
Иные сведения, существенно важные для полноты отражения применения данного 

подхода оценщиком выявлены не были. 
Иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного толкования результатов 

применения данного подхода, оценщиком выявлены не были. 
 
Метод выделения используется для оценки застроенных земельных участков. Условия 

применения метода - наличие информации о ценах сделок или предложения (спроса) с 
объектами недвижимости, включающими в себя аналогичные земельные участки.  

Данный метод применяется, как правило, при определении стоимости земельного 
участка, имеющего типовую застройку (дачные домики, коттеджные поселки). Земельные 
участки должны иметь одинаковый размер.  

Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода: 
– наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование 
цен предложения (спроса); 

– наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости; 

– соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

Оценщик отмечает, что, учитывая специфику оцениваемого земельного участка, 
учитывая тот факт, что оцениваемый земельный участок является застроенным, оценщику не 
представляется возможным определить информацию о ценах сделок с едиными объектами 
недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, в связи с отсутствием в 
свободном доступе информации о сделках купли-продажи застроенных земельных участков 
с разбивкой цены на здания и земельные участки. Ввиду вышесказанного, оценщиком не 
представляется возможным применить метод выделения (распределения) для определения 
рыночной стоимости земельного участка в рамках настоящего расчета. 

 
Затратный подход. 
Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки 

земельного участка. Подход предполагает определение совокупной оценки стоимости 
участка с его улучшениями: зданиями, сооружениями, инженерным коммуникациями. 
Затратный подход в оценке стоимости земельного участка предполагает, что разумный 
инвестор, не заплатит за объект большую цену, чем та, в которую обойдется приобретение 
соответствующего участка под застройку и возведение на нем аналогичного по назначению и 
качеству здания в некоторый период времени.  

Затратный подход показывает рыночную стоимость собственно земельного участка как 
разницу рыночной стоимости земельного участка с улучшениями и восстановительной 
стоимости улучшений за вычетом их износа. При этом модель определения стоимости 
земельного участка основывается на принципе остатка.  

Затратным подходом оценивают сельскохозяйственные угодья с учетом капитальных 
вложений в мелиорацию, противоэрозионные, гидротехнические и прочие мероприятия по 
повышению продуктивности земель. Элементы затратного подхода в части расчета 
стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в 
методе остатка для земли, методе выделения, описанных выше.  

 
 



 
 
 

 

ООО «Стандарт АВИР», 302030, г. Орел, ул. Пушкина, д. 33а, т./ф. (4862) 44-40-44, 8 910 200 94 80 

79

Доходный подход. 
Подход применяется для определения стоимости оцениваемого участка, способного 

приносить доход в будущем на протяжении определенного срока его эксплуатации. 
Стоимость представляет собой сумму приведенных к текущему моменту ожидаемых 
будущих доходов и выручки от перепродажи объекта оценки.  

Учитывая, что в результате проведенного анализа рынка, оценщику не представляется 
возможным определить земельную ренту от оцениваемого земельного участка (доход от 
сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли)  и, учитывая, 
что аналогов для определения рыночной стоимости земельного участка в рамках 
сравнительного подхода достаточно для определения рыночной стоимости земельного 
участка, оценщиком было принято решение отказаться от применения методов доходного 
подхода для определения рыночной стоимости земельного участка в рамках настоящего 
расчета. 
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10.2.3 Сравнительный подход 
 

Данный подход основан на принципе замещения – покупатель не примет решение о 
приобретении объекта недвижимости, если его стоимость превышает затраты на 
приобретение на рынке схожего объекта, обладающего такой же полезностью. Поэтому 
предполагается, что цены, по которым на рынке состоялись сделки купли-продажи объекта, 
схожего или аналогичного оцениваемому объекту, отражают его рыночную стоимость. 

В данном отчете в рамках сравнительного подхода использовался метод прямого 
сравнения продаж как позволяющий получить наиболее точные результаты для объектов с 
развитым (или относительно развитым) рынком. 

Подход прямого сравнительного анализа продаж (далее – рыночный подход) 
заключается в анализе фактических сделок купли-продажи объектов недвижимости и 
сравнении сопоставимых объектов, по которым эти сделки проводились, с оцениваемым 
объектом недвижимости. Сопоставимость – это мера соответствия проданного и 
оцениваемого объекта. Они должны быть похожи в отношении даты продажи, 
экономических условий, физических характеристик и конкурентоспособности на одном и 
том же рынке. После такого анализа делаются поправки к ценам продаж сопоставимых 
объектов на различия между ними и оцениваемым объектом. 

В результате определяется продажная цена каждого сопоставимого объекта, как если 
бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемый объект.  

Модель рыночного подхода: 
  

MV = S+V, 
 
 

 
где MV – расчетная величина рыночной стоимости, S – цена продажи сопоставимого 

объекта, V – денежное выражение совокупной поправки к цене продажи, отражающей 
количественные и качественные различия между характеристиками оцениваемого объекта и 
его аналога. 

Этапы реализации рыночного подхода: 
1. Выявляются недавние продажи сопоставимых объектов на соответствующем секторе 

рынка; 
2. Проверка достоверности информации о сделках;  
3. Внесение поправки к цене сопоставимых объектов с учетом различий между 

оцениваемым и каждым из сопоставимых объектов;  
4. Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов для выведения 

показателя стоимости оцениваемого объекта.  
 
Этап 1. Выявление недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости на 

соответствующем рынке. 
Источниками информации о недавних продажах сопоставимых объектов служили 

архив оценщика; банки данных риэлтерских фирм; банки данных нотариальных контор и 
регистрационного комитета, материалы всемирной сети Интернет. 

Этап 2. Проверка информации о сделках. 
Данные о сделках должны быть проверены и подтверждены продавцом и покупателем.  
Этап 3. Внесение поправок к цене с учетом различий между оцениваемым объектом и 

каждым из сопоставимых объектов. 
В цену сопоставимого объекта вносятся поправки в той мере, в какой оцениваемый 

объект отличается от сопоставимого для определения цены, за которую мог быть продан 
сопоставимый объект, если бы он обладал теми же характеристиками, что и оцениваемый. В 
процессе корректировки фактических продажных цен сравниваемых объектов поправки 
делаются от сопоставимого объекта к оцениваемому. 

Особенность внесения поправок состоит в том, что различия в характеристиках 
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объектов оцениваются с точки зрения типичного покупателя. Поэтому поправка по какой-
либо характеристике стоит не обязательно столько, сколько было затрачено на ее создание 
(или ликвидацию). 

Для определения величины поправок используют следующие методы: анализ парных 
продаж, регрессионный и корреляционный анализ, расчет стоимости элемента, для которого 
необходима поправка. В процессе подготовки настоящего отчета для определения величин 
поправок использовались методы анализа парных продаж и корреляционного анализа. 

Парными называются продажи двух почти идентичных объектов недвижимости, за 
исключением одной характеристики, которая подлежит оценке и используется в качестве 
поправки к фактической цене сопоставимого объекта. 

Способ расчета стоимости элемента, для которого необходима поправка, применяется в 
условиях недостатка рыночной информации о сделках купли-продажи недвижимости, что 
имеет место в условиях современного российского рынка недвижимости, который все еще 
находится в стадии становления. 

Виды поправок 
Корректировка цен сопоставимых объектов возможна в нескольких видах: поправки в 

абсолютном выражении в долларах и в рублях, поправки в процентах, поправки в виде 
коэффициентов, поправки в форме общей группировки и кумулятивные процентные 
поправки. 

Долларовые или рублевые поправки – это суммы, прибавляемые или вычитаемые из 
продажной цены каждого сопоставимого объекта недвижимости. 

Процентные поправки применяются, когда затруднительно определить точные 
абсолютные величины поправок. Обычно процентные выражения используются при 
поправках на время (между датой оценки и датой продажи), на особенности финансирования 
сделки и на местоположение. При необходимости процентные поправки легко 
преобразуются в долларовые. 

Кумулятивные процентные поправки определяются путем произведения всех 
индивидуальных процентных поправок. 

Общая группировка используется на развитом рынке недвижимости с большим 
количеством продаж. Большое количество сделок по относительно сопоставимым объектам 
позволяет сузить рыночный разброс цен, не производить отдельные поправки, а сравнивать 
оцениваемый объект недвижимости в целом и производить совокупную корректировку в 
рамках выделенной группы. 

Состав поправок к стоимости сопоставимого объекта и последовательность их 
внесения: 

1. Состав имущественных прав. Поправка учитывает разницу юридического статуса 
(набора прав) между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом. Если она 
проводится первой, применяется непосредственно к указанной цене недвижимости. 

2. Условия финансирования. 
2.1. Коэффициент ипотечной задолженности. 
2.2. Процентная ставка. 
2.3. Срок займа. 
2.4. Амортизация (выплаты). 
Поправка модифицирует цену сделки сопоставимого объекта для ее увязки с условиями 

финансирования оцениваемой недвижимости или конвертации в типичные условия 
финансирования. 

3. Условия продажи. Поправка отражает разницу между фактической ценой 
сопоставимой недвижимости и ее вероятной ценой в том случае если бы сделка произошла 
между независимыми сторонами. 

4. Время. Поправка вводится для учета тенденций изменения рынка со времени 
продажи сопоставимого объекта. 

5. Местоположение. Поправка учитывает следующие аспекты, сопутствующие 
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месторасположению недвижимости: 
5.1. Экологическая привлекательность. 
5.2. Доступ к оживленным магистралям. 
5.3. Коммуникации. 
5.4. Престижность. 
6. Физические характеристики. Поправка учитывает следующие параметры: 
6.1. Физические параметры. 
6.2. Качество строительства и эксплуатации. 
6.3. Удобства. 
6.4. Функциональная пригодность. 
Единицы сравнения – это единицы измерения сопоставимого и оцениваемого объектов 

недвижимости. Например, единицами измерения могут быть 1 кв. м. Общей или жилой 
площади, 1 куб. м. строительного объема, 1 квартира, 1 га, 1 сотка  и т. д. 

Если сравниваемый элемент в сопоставимом объекте лучше, чем в оцениваемом 
объекте, то берется корректирующий коэффициент меньше единицы. Если сравниваемые 
элементы в сопоставимом объекте хуже, чем в оцениваемом, то берется корректирующий 
коэффициент больше единицы. 

Согласование результатов метода сопоставимых продаж. 
Последним этапом рыночного подхода является согласование скорректированных 

стоимостей сопоставимых объектов для выведения итоговой стоимости оцениваемого 
объекта с точки зрения анализа рынка сопоставимых продаж. При этом решается задача 
обобщения результатов оценки, число которых равно числу использованных сопоставимых 
продаж. На практике не принято использовать простое среднеарифметическое показателей 
стоимости, чаще всего итоговая величина оцениваемого объекта рассчитывается как 
средневзвешенная величина от скорректированных цен сопоставимых объектов. 

Для определения стоимости объекта оценки сравнительным подходом анализировались 
объекты-аналоги аналогичного назначения и текущего использования.  

В качестве единицы сравнения выбран 1 квадратный метр площади зданий и 
помещений. Объекты аналоги соответствуют объекту оценки по назначению, текущему 
использованию, соотношению основных и вспомогательных площадей и т.д. 

Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным 
объектам-аналогам произведено умножением изначальной цены аналога на все 
обоснованные корректирующие коэффициенты. Стоимость объекта оценки по 
сравнительному подходу определена как среднее значение скорректированных цен аналогов. 

Расчет стоимости объекта оценки (здания и сооружения) сравнительным подходом 
представлен в нижеследующей таблице. 
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Таблица – Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Показатель Объект оценки 
Аналоги 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Источник информации   

https://vladimir.
cian.ru/sale/com
mercial/168384

421/ 

https://www.avito.
ru/vladimir/komm
ercheskaya_nedvi
zhimost/proizvods
tvo_7400_m_6125

28032 

https://vladimir.c
ian.ru/sale/com

mercial/1683843
46/ 

https://vladimir.c
ian.ru/sale/com

mercial/1668792
70/ 

Цена предложения, руб.   55 000 000 150 000 000 68 000 000 70 000 000 
Общая площадь здания, кв. м 3 772,7 2 827,0 7 400,0 3 300,0 3 012,0 
Площадь земельного участка, 
кв. м 140 000,0 3 000,0 19 000,0 4 000,0 10 000,0 

Цена продажи за единицу 
общей площади улучшений, 
руб./кв. м 

  19 152 19 536 20 313 22 291 

Корректировки 
Состав передаваемых прав собственность собственность собственность собственность собственность 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 
руб.   19 152 19 536 20 313 22 291 

Условия финансирования   рыночные рыночные рыночные рыночные 
Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 
руб.   19 152 19 536 20 313 22 291 

Условия продажи   коммерческие коммерческие коммерческие коммерческие 
Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 
руб.   19 152 19 536 20 313 22 291 

Условия рынка (дата 
предложения)   январь 2018 г. январь 2018 г. январь 2018 г. январь 2018 г. 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 
руб.   19 152 19 536 20 313 22 291 

Условия рынка (скидка к цене 
предложения)   торг торг торг торг 

Корректирующий 
коэффициент   0,82 0,82 0,82 0,82 

Скорректированная цена, 
руб.   15 705 16 020 16 657 18 279 

Вид использования нежилое нежилое нежилое нежилое нежилое 
Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 
руб.   15 705 16 020 16 657 18 279 

Местоположение 
Владимирская обл., 

г. Киржач, ул. 
Речная 

Владимирская 
обл., г. 

Владимир, ул. 
Производствен

ная 

Владимирская 
обл., г. 

Владимир, ш-се 
Московское  

Владимирская 
обл., г. 

Владимир, ул. 
Полины 

Осипенко 

Владимирская 
обл., г. 

Владимир, ул. 
Полины 

Осипенко 
Корректирующий 
коэффициент   0,73 0,73 0,73 0,73 

Скорректированная цена, 
руб.   11 465 11 695 12 160 13 344 

Площадь, кв. м 3 772,7 2 827 7 400 3 300 3 012 
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Корректирующий 
коэффициент   0,97 1,06 0,99 0,97 

Скорректированная цена, 
руб.   11 121 12 397 12 038 12 944 

Удобство подъездных дорог 
и подходов хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 
руб.   11 121 12 397 12 038 12 944 

Техническое состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 
Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 
руб.   11 121 12 397 12 038 12 944 

Материал стен металлопрофиль, 
кирпич кирпич металлопрофиль, 

кирпич кирпич металлопрофил
ь 

Корректирующий 
коэффициент   0,86 1,04 0,86 1,06 

Скорректированная цена, 
руб.   9 564 12 893 10 353 13 721 

Назначение помещений 
производственно-

складское, 
административное 

производствен
но-складское, 

административ
ное 

производственно
-складское, 

административно
е 

производственн
о-складское, 

административ
ное 

производственн
о-складское, 

административ
ное 

Корректирующий 
коэффициент   1,04 1,08 1,00 1,08 

Скорректированная цена, 
руб.   9 947 13 924 10 353 14 819 

Наличие грузоподъемных 
механизмов отсутствуют отсутствуют имеются имеются имеются 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 0,89 0,89 0,89 

Скорректированная цена, 
руб.   9 947 12 392 9 214 13 189 

Наличие инженерных 
коммуникаций присутствуют присутствуют присутствуют присутствуют присутствуют 

Корректирующий 
коэффициент   1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 
руб.   9 947 12 392 9 214 13 189 

Доля объекта-аналога, ед.   0,25 0,25 0,25 0,25 

Доля объекта-аналога, руб.   2 487 3 098 2 304 3 297 
Скорректированная цена 
продажи за единицу общей 
площади, руб./кв. м   

11 186 

Стоимость улучшений 
земельного участка, 
полученная сравнительным 
подходом, руб.   

42 201 000 

 
Рыночная стоимость каждого отдельного здания (сооружения) рассчитывалась исходя 

из доли стоимости объекта в общей стоимости, полученной затратным подходом к оценке 
(без учета стоимости прав на земельный участок). 
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Таблица – Итог определения стоимости объектов недвижимости сравнительным 
подходом 

№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 

Стоимость в 
рамках затратного 
подхода к оценке, 

руб. 

Доля объекта 
в общей 

стоимости, % 

Стоимость в 
рамках 

сравнительного 
подхода к оценке, 

руб. 

1 

Авиационный ангар, 
назначение: транспортное, 
общая площадь 3772,7 кв. м, 
инв. №10622:06:0100, лит. А, 
адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:148 48 870 000 96,25% 40 618 463 

2 

Сооружение (артезианская 
скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 
м, инв. №10622:06:7000, лит. I, 
адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38/2 

33:02:010123:164 1 133 000 2,23% 941 082 

3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: 
коммуникационное, мощность 
400 кВа, инв. №10622:06:8000, 
адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38/1 

33:02:010123:194 507 000 1,00% 422 010 

4 

Линия электропередач ВЛ-
10кВ, назначение: 
коммуникационное, 
протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, 
ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:124 263 000 0,52% 219 445 

  ИТОГО   50 773 000 100,00% 42 201 000 
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Информация об объектах-аналогах 
 

Аналог №1  
 

 
 

Аналог №2 
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Аналог №3 
 

 
 

Аналог №4 
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Обоснование корректирующих коэффициентов. 
 
На начальном этапе из стоимости единого объекта недвижимости (земельные участки и 

улучшения) исключалась стоимость земельного участка. Стоимость земельного участка для 
каждого объекта определялась с учетом площади участка и удельной стоимости участка.  

 
Таблица – Расчет удельной цены предложения улучшений 

№ 
п/п Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 Общая площадь улучшений земельного участка, 
кв. м 2 827,0 7 400,0 3 300,0 3 012,0 

2 Общая площадь земельного участка, кв. м 3 000,0 19 000,0 4 000,0 10 000,0 

3 Удельная базовая стоимость земельного 
участка, руб./кв. м* 177 177 177 177 

4 Корректировка на местоположение, ед.** 1,37 1,37 1,37 1,37 

5 Корректировка на состав передаваемых прав 
земельного участка, ед.*** 1,18 1,18 1,00 1,18 

6 
Стоимость земельного участка в составе 
единого объекта недвижимости (п. 3 х п. 4 х п. 
5), руб./кв. м 

286 286 242 286 

7 Стоимость земельного участка (п. 2 х п. 6), руб. 858 000 5 434 000 968 000 2 860 000 

8 Цена предложения единого объекта 
недвижимости, руб. 55 000 000 150 000 000 68 000 000 70 000 000 

9 Цена предложения улучшений земельного 
участка (п. 8 - п. 7), руб. 54 142 000 144 566 000 67 032 000 67 140 000 

10 Цена предложения улучшений земельного 
участка (п. 9 / п. 1), руб./кв. м 19 152 19 536 20 313 22 291 

* Расчет удельной стоимости права аренды на земельный участок представлен в п. 10.2.2 настоящего 
Отчета  

** Расчет корректировки на местоположение представлен ниже в описательной части 
сравнительного подхода  

*** Расчет корректировки представлен в 10.2.2 настоящего Отчета  
 
На следующем этапе был проанализирован каждый сравниваемый аналог на 

основании всех приемлемых характеристик, а затем произведены необходимые 
корректировки стоимости каждого объекта-аналога. 

Корректировка на имущественные права. Правовой статус одинаков по всем 
сравниваемым объектам (право собственности) и соответствует оцениваемому объекту. В 
связи с чем, корректировка на право собственности не применялась. 

Корректировка на условия финансирования. Различные условия финансирования 
сделки (отсрочка платежа, кредит за счет средств банка или продавца) могут привести к 
отличию цены, уплаченной за недвижимое имущество, от цены, уплаченной за другое 
идентичное имущество. Условия финансирования по всем объектом стандартные, поэтому 
корректировка не применялась. 

Корректировка на условия продажи. Условия продажи всех объектов-аналогов 
типичные. Отклонение от чистоты сделки нет по всем сравниваемым объектам. В связи с 
этим корректировка отсутствует. 

Корректировка на условия рынка (дата предложения). Корректировка по данному 
элементу сравнения учитывает изменение уровня цен на объекты недвижимости с момента 
предложения объекта-аналога на рынок до даты оценки. Так как рассматриваемые объекты-
аналоги представлены на открытом рынке в течение периода, равного стандартному сроку 
экспозиции, корректировка на дату предложения не применялась. 

Корректировка на условия рынка (скидка на торг). Корректировка на торг 
учитывает, насколько цена предложения отличается от реальной цены сделки. Учитывалась 
скидка на торг, представленная в Справочнике оценщика недвижимости – 2016. Том I. Часть 
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1 Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов, 2016г., под ред. 
Лейфера Л.А. Скидка на торг для аналогичных объектов составляет 18%. 

 

    
 

Корректировка на вид использования. Корректировка не применялась, так как все 
рассматриваемые объекты обладают одинаковым видом использования – нежилое. 

Корректировка на местоположение. Корректировка на местоположение в 
зависимости от статуса населенного пункта определялась по данным, представленным в 
Справочнике оценщика недвижимости – 2016. Том I. Часть 1 Производственно-складская 
недвижимость и сходные типы объектов, 2016г., под ред. Лейфера Л.А. 
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Таблица – Расчет корректировки на местоположение объекта недвижимости 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 
Владимирская 

обл., г. Киржач, 
ул. Речная 

Владимирская 
обл., г. 

Владимир, ул. 
Производствен

ная 

Владимирская 
обл., г. 

Владимир, ш-
се Московское  

Владимирская 
обл., г. 

Владимир, ул. 
Полины 

Осипенко 

Владимирская 
обл., г. 

Владимир, ул. 
Полины 

Осипенко 
Отношение цены 
согласно Справочника, 
ед. 

0,73 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректирующий 
коэффициент на 
местоположение 
(коэффициент объекта 
оценки / коэффициент 
объекта-аналога), ед. 

  0,73 0,73 0,73 0,73 

 
Корректировка на площадь объекта оценки и аналогов. Корректировка по 

данному элементу сравнения учитывает разницу в стоимости между объектами 
недвижимости разной площади. Зависимость стоимости объекта недвижимости от площади 
описывается формулой, выведенной в Справочнике оценщика недвижимости – 2016. Том I. 
Часть 1 Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов, 2016г., под 
ред. Лейфера Л.А. 
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На основании приведенной зависимости рассчитаны корректировки. 
 
Таблица – Расчет корректировки на площадь 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Общая площадь, кв. м 3 772,70 2 827,00 7 400,00 3 300,00 3 012,00 
Условная стоимость, рассчитанная 
по уравнению, ед. 0,70 0,72 0,66 0,71 0,72 

Корректирующий коэффициент на 
площадь (условная стоимость 
объекта оценки / условная стоимость 
аналога), ед. 

  0,97 1,06 0,99 0,97 

 
Корректировка на удобство подъездных путей. Данная поправка учитывает 

возможность удобного подъезда к сооружению, близость к транспортной магистрали и т.д. в 
данном расчете корректировка не применялась. 

Корректировка на физическое (техническое) состояние. Корректировка по 
данному параметру основывается на физическом износе выбранных для сравнения объектов-
аналогов. Здесь очевидна обратная зависимость – чем больше будет процент физического 
износа у объекта-аналога, тем меньше будет его стоимость на рынке по сравнению с менее 
изношенными объектами. В данном расчете корректировка не применялась. 

Корректировка на материал стен (капитальность). Корректировка учитывает 
разную группу капитальности и материал основных конструктивных элементов (стен) 
объектов недвижимости, который влияет на срок службы объекта. Величина корректировки 
установлена по данным Справочника оценщика недвижимости – 2016. Том I. Часть 1 
Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов, 2016г., под ред. 
Лейфера Л.А. 
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Таблица – Расчет корректировки на материал стен 
№ 
п/п Показатель Объект 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 Общая площадь, кв. м 3 772,7 2 827,0 7 400,0 3 300,0 3 012,0 

2 Площадь помещений с кирпичными 
стенами 996,9 2 827,0 700,0 3 300,0 0,0 

3 Площадь помещений со стенами из 
сэндвич-панелей (профлиста), кв. м 2 775,8 0,0 6 700,0 0,0 3 012,0 

4 Доля помещений с кирпичными 
стенами, ед. 0,26 1,00 0,09 1,00 0,00 

5 Доля помещений со стенами из 
сэндвич-панелей (профлиста), ед. 0,74 0,00 0,91 0,00 1,00 

6 

Отношение стоимости помещений со 
стенами из сэндвич-панелей 
(профлиста) к стоимости помещений с 
кирпичными стенами, ед. 

0,81 0,81 0,81 0,81 0,81 

7 Удельная стоимость объекта (п. 4 + п. 5 
х п. 6, ед. 0,86 1,00 0,83 1,00 0,81 

8 
Корректирующий коэффициент на 
назначение площадей, ед. (п. 7 объекта 
оценки / п. 7 объекта-аналога 

  0,86 1,04 0,86 1,06 

 
Корректировка на текущее использование (назначение). Поправка учитывает 

наличие в составе объекта помещений разного функционального назначения. Поправка на 
соотношение стоимости административной и производственной площади определялась по 
данным, представленным в Справочнике оценщика недвижимости – 2016. Том I. Часть 1 
Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов, 2016г., под ред. 
Лейфера Л.А. Корректировка составит 1,54 ед. 
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Таблица – Расчет корректировки на назначение площадей. 
№ 
п/п Показатель Объект 

оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 Общая площадь, кв. м 3 772,7 2 827,0 7 400,0 3 300,0 3 012,0 

2 Площадь административных помещений, 
кв. м 725,0 327,0 200,0 600,0 100,0 

3 Площадь производственно-складских 
помещений, кв. м 3 047,7 2 500,0 7 200,0 2 700,0 2 912,0 

4 Доля административных помещений, ед. 0,19 0,12 0,03 0,18 0,03 

5 Доля производственно-складских 
помещений, ед. 0,81 0,88 0,97 0,82 0,97 

6 
Отношение удельной цены 
административной части к 
производственно-складской, ед. 

1,54 1,54 1,54 1,54 1,54 

7 
Удельная стоимость объекта (доля 
административных х 1,54 + доля 
производственно-складских), ед. 

1,10 1,06 1,02 1,10 1,02 

8 

Корректирующий коэффициент на 
назначение площадей, ед.  (удельная 
стоимость объекта оценки / удельная 
стоимость объекта-аналога), ед. 

  1,04 1,08 1,00 1,08 

 
Корректировки на наличие грузоподъемных механизмов. Наличие 

грузоподъемных механизмов (кран-балок, козлового крана, грузоподъемного лифта и т.д.) 
оказывает влияние на стоимость производственно-складских помещений. Отдельные 
объекты-аналоги имеют грузоподъемные механизмы, в отличие от оцениваемого объекта. 
Величина корректировки установлена по данным Справочника оценщика недвижимости – 
2016. Том I. Часть 1 Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов, 
2016г., под ред. Лейфера Л.А. Корректировка составит 0,89 ед. 
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Корректировка на наличие (отсутствие) инженерных коммуникаций.  
Корректировка учитывает дополнительное наличие или отсутствие коммуникаций у 
объектов-аналогов и объекта оценки. В данном расчете корректировка не применялась. 

 
Иные сведения, существенно важные для полноты отражения применения данного 

подхода оценщиком выявлены не были. 
Иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного толкования результатов 

применения данного подхода, оценщиком выявлены не были. 
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10.2.4 Доходный подход 
 

Расчет всех будущих доходов может быть осуществлен посредством метода прямой 
капитализации или в результате анализа дисконтированного потока наличности. 

В зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера оцениваемого 
объекта, может быть применен один из этих методов. 

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход со 
стабильными периодическими суммами расходов и доходов. 

Другим методом, является метод дисконтирования поступлений наличности, 
используемый при оценке объектов, имеющих нестабильные потоки доходов и расходов, 
заниженных или завышенных.   

Доходный подход является наиболее предпочтительным для оценки объектов, 
способных приносить доход, особенно при оценке коммерческой недвижимости с развитым 
рынком аренды. Применяется для расчета стоимости в пользовании, то есть для конкретного 
собственника или инвестора, а также для расчета инвестиционной стоимости, так как 
оценивает показатели доходности и вложенного капитала за весь инвестиционный период. 

Расчет всех будущих доходов может быть осуществлен посредством метода прямой 
капитализации или в результате анализа дисконтированного потока наличности. 

Определение рыночной стоимости оцениваемого имущества (недвижимое имущество: 
зданий и сооружения) доходным подходом предполагает наличие развитого рынка аренды 
зданий, помещений, сооружений, земельных участков. Рынок аренды аналогичных объектов 
во Владимирской области развит слабо. В связи с этим возникают сложности в определении 
наиболее вероятной арендной ставки и ставки дисконтирования (капитализации). Подбор 
аналогичных объектов из других регионов может привести к существенному искажению 
информации, так как рынок аренды (в отличие от рынка продажи) более специфичен и 
зависит от общеэкономического развития района или города.  

Сложность расчета ставок капитализации (дисконтирования) связана также с 
неустойчивым макроэкономическим фоном и непредсказуемостью финансового и валютного 
рынков.  

При этом денежные потоки, получаемые от сдачи в аренду недвижимости приходятся не 
только на строение но и на земельный участок. Разграничение денежных потоков, 
приходящихся на земельный участок и улучшения ввиду отсутствия точных сведений о 
планах финансирования на прогнозируемый период, а также информации о необходимых 
расходах на эксплуатацию объекта оценки, препятствуют достоверному расчету стоимости 
объекта в рамках доходного подхода. 

Исходя из этого, оценщик счел целесообразным отказаться от использования в расчетах 
доходного подхода к оценке. 
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11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ОБОСНОВАНИЕ РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
В настоящем разделе представлен анализ результатов оценки различными подходами.  
Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение 

преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной 
оценки. Преимущества каждого метода в оценке рассматриваемых объектов, определяются 
по следующим критериям: 

1. Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или 
продавца. 

2. Тип, качество и обширность информации, на основе которых проводится анализ. 
3. Способность параметров, используемых методов, учитывать конъюнктурные 

колебания и стоимость денежных средств. 
4. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его 

стоимость, такие как технические характеристики, специфика осуществляемых 
производственных функций, потенциальная доходность. 

Для оценки имущества применялись два подхода к оценке. Следовательно, для 
определения итоговой рыночной стоимости необходимо согласование стоимостей, 
полученных различными подходами. 

Итоговая оценка стоимости движимого имущества может быть определена с 
помощью следующего выражения: 

 
где:  
VЗ – стоимость, полученная затратным подходом; 
VС – стоимость, полученная сравнительным подходом; 
VД – стоимость, полученная доходным подходом; 
dз – весовой коэффициент (в долях единицы), отражающий надежность, достоверность 

и значимость результатов оценки затратным подходом; 
dс – весовой коэффициент (в долях единицы), отражающий надежность, достоверность 

и значимость результатов оценки сравнительным подходом; 
dД – весовой коэффициент (в долях единицы), отражающий надежность, достоверность 

и значимость результатов оценки доходным подходом. 
 

Расчет весовых коэффициентов 
Первым этапом применения метода анализа иерархий (МАИ) является 

структурирование проблемы согласования результатов в виде иерархии или сети. В наиболее 
элементарном виде иерархия строится с вершины (цели - определения рыночной стоимости), 
через промежуточные уровни (критерии сравнения) к самому нижнему уровню, который в 
общем случае является набором альтернатив (результатов, полученных различными 
подходами оценки). Существует несколько видов иерархий, самые простые - доминантные, 
похожие на «перевернутое» дерево с основой на вершине. Холлархии - доминантные 
иерархии с обратной связью. Модулярные иерархии «растут» в размерах от нижних 
(внутренних уровней) к внешним (более крупным совокупностям). Дальнейшее 
рассмотрение ограничено доминантными иерархиями. 

После иерархического воспроизведения проблемы устанавливаются приоритеты 
критериев и оценивается каждая из альтернатив по критериям. В МАИ элементы задачи 
сравниваются попарно по отношению к их воздействию на общую для них характеристику. 
Система парных сведений приводит к результату, который может быть представлен в виде 
обратно симметричной матрицы. Элементом матрицы a(i,j) является интенсивность 

;
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проявления элемента иерархии i относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале 
интенсивности от 1 до 9, где оценки имеют следующий смысл: 

1 - равная важность; 
3 - умеренное превосходство одного над другим; 
5 - существенное превосходство одного над другим; 
7 - значительное превосходство одного над другим; 
9 - очень сильное превосходство одного над другим; 
2, 4, 6, 8 - соответствующие промежуточные значения. 
Если при сравнении одного фактора i с другим j получено a(i,j) = b, то при сравнении 

второго фактора с первым получаем a(j,i) = 1/b. 
Сравнение элементов А и Б в основном проводится по следующим критериям: 
какой из них важнее или имеет большее воздействие; 
какой из них более вероятен. 
Относительная сила, величина или вероятность каждого отдельного объекта в иерархии 

определяется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора матрицы 
приоритетов, нормализованного к единице. Процедура определения собственных векторов 
матриц поддается приближению с помощью вычисления геометрической средней. 

Пусть: 
A1...An - множество из n элементов; 
W1...Wn - соотносятся следующим образом: 

 A1 ... An 
A1 1 ... W1/Wn 
... ... 1 ... 
An Wn/W1 ... 1 

 
Оценка компонент вектора приоритетов производится по схеме: 

 A1 A2 ... An   
A1 1 W1/W2 ... W1/Wn X1 = (1*(W1/W2)*...*(W1/Wn))1/n (BEC (A1) = X1 / Xi 
A2 W2/W1 1 ... ... ... ... 
... ... ... 1 ... ... ... 
An Wn/W1 ... ... 1 Xn = ((Wn/W1)*...*(Wn/Wn-1)*1)1/n (BEC (An) = Xn / Xi 
     Xi  

 
Приоритеты синтезируются, начиная со второго уровня вниз. Локальные приоритеты 

перемножаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и 
суммируются по каждому элементу в соответствии с критериями, на которые воздействует 
элемент. 

В качестве критериев сравнения подходов оценки выделим следующие параметры: 
– возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора 

(покупателя) (А); 
– тип, качество, обширность данных, на основе которых проводился анализ (Б); 
– способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные 

колебания рынка (В); 
– способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его 

стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность и т.д.) (Г). 
Построим матрицу сравнения и рассчитаем значения приоритетов критериев: 

 
Таблица – Расчет значений приоритетов критериев 
Критерии А Б В Г  Среднее 

геометрическое Вес критерия 

А 1,00 1,33 2,00 4,00 1,81 0,44 
Б 0,75 1,00 1,50 0,75 0,96 0,23 
В 0,50 0,67 1,00 2,00 0,90 0,22 
Г 0,25 0,33 0,50 1,00 0,45 0,11 

С учетом округления         4,12 1,00 
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Сравним влияние на величину рыночной стоимости каждого из критериев 
согласования. 

 
Таблица – Расчет по критерию согласования А 
Подходы Затратный Сравнительный Среднее геометрическое Вес по критерию 

Затратный 1,00 0,14 0,38 0,13 
Сравнительный 7,00 1,00 2,65 0,88 

Сумма     3,02 1,00 
 
Таблица – Расчет по критерию согласования Б 
Подходы Затратный Сравнительный Среднее геометрическое Вес по критерию 

Затратный 1,00 0,20 0,45 0,17 
Сравнительный 5,00 1,00 2,24 0,83 

Сумма     2,68 1,00 
 

Таблица – Расчет по критерию согласования В 
Подходы Затратный Сравнительный Среднее геометрическое Вес по критерию 

Затратный 1,00 0,14 0,38 0,13 
Сравнительный 7,00 1,00 2,65 0,88 

Сумма     3,02 1,00 
 

Таблица – Расчет по критерию согласования Г 
Подходы Затратный Сравнительный Среднее геометрическое Вес по критерию 

Затратный 1,00 0,14 0,38 0,13 
Сравнительный 7,00 1,00 2,65 0,88 

Сумма     3,02 1,00 
 

Вычислим итоговые значения весовых коэффициентов для каждого подхода:  
 

Таблица – Расчет значений весовых коэффициентов 
Подходы А Б В Г Веса 

Вес критерия 0,44 0,23 0,22 0,11 
Затратный 0,13 0,17 0,13 0,13 0,10 
Сравнительный 0,88 0,83 0,88 0,88 0,90 

Сумма         1,00 
 
Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, для которых не 

существует рынка сбыта. Недостатком затратного подхода являются его статичность и 
невозможность учесть политическую и экономическую ситуацию в стране, ожидания 
инвестора, и все негативные элементы.  

Доходный подход отражает ту предельную стоимость, больше которой потенциальный 
инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки 
доходности, не будет платить. 

Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом 
всех тенденций рынка и предпочтений покупателей.  

Итак, по результатам проведенных расчетов удельный вес результата, полученного 
затратным подходом, составляет 0,1, сравнительным – 0,9 ед.  

Согласование результатов оценки, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, 
и вывод итоговой стоимости имущества представлены в нижеследующей таблице. 
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Таблица – Согласование результатов расчетов 

№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 

Стоимость в рамках подхода к 
оценке, руб. 

Доля подхода в итоговой 
стоимости, ед. 

Согласованная 
рыночная 

стоимость (с 
НДС), руб. Затратный  Сравнител

ьный Затратный Затратный  Сравните
льный Затратный 

1 

Авиационный ангар, назначение: 
транспортное, общая площадь 3772,7 кв. м, 
инв. №10622:06:0100, лит. А, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская 
обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:148 48 870 000 40 618 463 

не
 п

ри
ме

ня
лс

я 

0,1 0,9 

- 

41 444 000 

2 

Сооружение (артезианская скважина), 
назначение: коммуникационное, глубина 80 м, 
инв. №10622:06:7000, лит. I, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская 
обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38/2 

33:02:010123:164 1 133 000 941 082 0,1 0,9 960 000 

3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: 
коммуникационное, мощность 400 кВа, инв. 
№10622:06:8000, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38/1 

33:02:010123:194 507 000 422 010 0,1 0,9 431 000 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, назначение: 
коммуникационное, протяженность 0,643 км, 
инв. №10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская 
обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:124 263 000 219 445 0,1 0,9 224 000 

5 

Право аренды земельного участка, категория 
земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для 
строительства и организации посадочной 
площадки для целей авиационного 
мониторинга, общая площадь 140 000 кв. м, 
адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 
38 

33:02:010123:55 не 
применялся 24 780 000 - 1,0 24 780 000 

  ИТОГО               67 839 000 
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Сведем результаты расчетов рыночной стоимости в нижеследующую таблицу. 
 

Таблица – Результаты определения рыночной стоимости объекта оценки 
№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 

Рыночная 
стоимость (с 
НДС), руб. 

В том 
числе 

НДС, руб. 

Рыночная 
стоимость (без 

НДС), руб. 

1 

Авиационный ангар, назначение: 
транспортное, общая площадь 3772,7 кв. м, 
инв. №10622:06:0100, лит. А, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская 
обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:1
48 41 444 000 6 321 966 35 122 034 

2 

Сооружение (артезианская скважина), 
назначение: коммуникационное, глубина 80 
м, инв. №10622:06:7000, лит. I, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская 
обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38/2 

33:02:010123:1
64 960 000 146 441 813 559 

3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: 
коммуникационное, мощность 400 кВа, инв. 
№10622:06:8000, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38/1 

33:02:010123:1
94 431 000 65 746 365 254 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, 
назначение: коммуникационное, 
протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. 
Речная, д. 38 

33:02:010123:1
24 224 000 34 169 189 831 

5 

Право аренды земельного участка, 
категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: для 
строительства и организации посадочной 
площадки для целей авиационного 
мониторинга, общая площадь 140 000 кв. м, 
адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 
38 

33:02:010123:5
5 24 780 000 НДС не 

облагается 24 780 000 

  ИТОГО   67 839 000 6 568 322 61 270 678 
 
Рыночная стоимость оцениваемого имущества, представленного в п. 2.1 на стр. 10 

настоящего отчета, принадлежащего ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ» на праве 
собственности, по состоянию на 26 января 2018 года составляет с учетом округления: 

 
67 839 000 руб. 00 коп. 

 
Шестьдесят семь миллионов восемьсот тридцать девять тысяч рублей  00 коп. 

 
* Для сторон (стороны) сделки, являющихся плательщиками налога на добавленную стоимость 

(НДС), по операциям, подлежащим налогообложению, указанная выше рыночная стоимость 
оцениваемого имущества включает в себя сумму НДС. 
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12. РАСЧЕТ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

Выступая залоговым обеспечением кредита, оцениваемое имущество в целях 
минимизации кредитных рисков банка должно быть дополнительно оценено по стандарту 
ликвидационной стоимости. 

Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее 
вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции 
объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, 
когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества (п. 8 ФСО №2) 

В данном случае определение ликвидационной стоимости необходимо для обоснования 
нижней границы кредита, обеспечением которого является закладываемое имущество. 

Ликвидационная стоимость объекта оценки связана с его рыночной стоимостью, 
причем всегда ниже последней. Различие значений этих величин обусловлено, в основном, 
двумя факторами: 

– фактором времени – различием периодов экспозиции объекта на рынке, 
соответствующих его рыночной и ликвидационной стоимости; 

– фактором ликвидности, учитывающим текущую конъюнктуру рынка и уровень 
полезности объекта. 

Для учета фактора времени рассчитывается понижающий коэффициент на время 
экспозиции: 

mnэксп
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где: 
n разница между сроками экспозиции при продаже по рыночной и ликвидационной 

стоимости;  
m  количество периодов начисления процентов в течение года;  
i  годовая процентная ставка доходности; 
 
В качестве ставки доходности i  принимается ставка рефинансирования Центробанка 

РФ, составившая на дату оценки 7,75%. Начисление процентов – ежемесячное, по формуле 
сложных процентов. 

Сроки реализации оцениваемых объектов по рыночной стоимости (tрын)  и 
ликвидационной стоимости (tликв) принимаются в соответствии с рыночными данными по 
продажам имущества и стандартными требованиями продавцов при вынужденной 
ликвидации имущества. 

Определение ликвидационной стоимости в настоящем Отчете осуществляется исходя 
из срока экспозиции объекта в условиях вынужденной продажи, который не должен 
превышать 270 (двести семьдесят) дней. 

Для учета фактора ликвидности коэффициент определяется в зависимости от 
назначения оцениваемых объектов в размере от 0,7 до 0,9: 
 

Таблица – Интервальные значения коэффициента ликвидности по типам имущества 
Группа ликвидности Тип оборудования Коэффициент ликвидности 

1 Электронная техника 0,95 – 0,90 
2 Электрическая бытовая техника 0,95 – 0,85 
3 Предметы интерьера, мебель 0,90 – 0,80 
4 Строительные материалы 0,90 – 0,70 
5 Автотранспорт 0,95 – 0,70 
6 Объекты недвижимости 0,95 – 0,70 
7 Предметы производства 0,95 – 0,70 

 
Расчет совокупного понижающего коэффициента с учетом времени экспозиции, а 
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также коэффициента ликвидности, соответствующего оцениваемому имуществу, 
представлен в следующей таблице. 

 
Таблица – Расчет совокупного понижающего коэффициента 

Тип имущества 

Время 
экспозиции по 

рыночной 
стоимости, 

мес. 

Время 
экспозиции по 
ликвидационн
ой стоимости, 

мес. 

Понижающий 
коэффициент на 

время 
экспозиции 

Коэффициент 
ликвидности 

по типу 
имущества 

Совокупный 
понижающий 
коэффициент 

Объекты недвижимости:           
- жилые 9 9 1,00 0,75 0,75 
- специального назначения 12 9 0,98 0,65 0,64 
- производственно-складского 
назначения 12 9 0,98 0,60 0,59 

- торгово-административного 12 9 0,98 0,65 0,64 
-земельные участки 12 9 0,98 0,60 0,59 
Предметы производства 
(технологическое оборудование) 12 9 0,98 0,75 0,74 

Предметы производства (станки, 
торговое оборудование) 12 9 0,98 0,80 0,78 

Автотранспорт:           
- с/х техника 9 9 1,00 0,70 0,70 
- грузовой, автобусы 9 9 1,00 0,70 0,70 
- легковой 9 9 1,00 0,90 0,90 

 
Расчет ликвидационной стоимости объектов оценки представлен в нижеследующей 

таблице. 
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Таблица – Расчет ликвидационной стоимости объекта оценки  
№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 

Рыночная 
стоимость (с 
НДС), руб. 

Совокупный 
понижающий 
коэффициент 

Ликвидационная 
стоимость (с 
НДС), руб. 

В том 
числе НДС, 

руб. 

Ликвидационная 
стоимость (без 

НДС), руб. 

1 

Авиационный ангар, назначение: транспортное, 
общая площадь 3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, 
лит. А, адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:148 41 444 000 0,59 24 452 000 3 729 966 20 722 034 

2 

Сооружение (артезианская скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 м, инв. 
№10622:06:7000, лит. I, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, 
д. 38/2 

33:02:010123:164 960 000 0,59 566 000 86 339 479 661 

3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: коммуникационное, 
мощность 400 кВа, инв. №10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38/1 

33:02:010123:194 431 000 0,59 254 000 38 746 215 254 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, назначение: 
коммуникационное, протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес (местонахождение) 
объекта: Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, 
д. 38 

33:02:010123:124 224 000 0,59 132 000 20 136 111 864 

5 

Право аренды земельного участка, категория 
земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: для строительства и организации 
посадочной площадки для целей авиационного 
мониторинга, общая площадь 140 000 кв. м, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:55 24 780 000 0,59 14 620 000 НДС не 
облагается 14 620 000 

  ИТОГО   67 839 000   40 024 000 3 875 187 36 148 813 
 
Ликвидационная стоимость оцениваемого имущества составляет с учетом округления: 

 
40 024 000 руб. 00 коп. 

 
Сорок миллионов двадцать четыре тысячи рублей 00 коп.* 

 
* Для сторон (стороны) сделки, являющихся плательщиками налога на добавленную стоимость (НДС), по операциям, подлежащим налогообложению, 

указанная выше ликвидационная стоимость оцениваемого имущества включает в себя сумму НДС 
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13. ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 
Основываясь на доступной информации, опыте и профессиональных знаниях, в 

результате проведенного анализа и расчетов Оценщик пришел к следующему заключению:  
Рыночная стоимость оцениваемого имущества, представленного в п. 2.1 на стр. 10 

настоящего отчета, принадлежащего ЗАО «Воздухоплавательный центр «Авгуръ» на 
праве собственности, по состоянию на 26 января 2018 года составляет с учетом 
округления: 

 
67 839 000 (шестьдесят семь миллионов восемьсот тридцать девять тысяч) рублей* 

 
в том числе: 

 

№ 
п/п Наименование объекта Кадастровый 

номер 

Рыночная 
стоимость (с 
НДС), руб. 

В том 
числе 

НДС, руб. 

1 

Авиационный ангар, назначение: транспортное, общая 
площадь 3772,7 кв. м, инв. №10622:06:0100, лит. А, 
адрес (местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:14
8 41 444 000 6 321 966 

2 

Сооружение (артезианская скважина), назначение: 
коммуникационное, глубина 80 м, инв. №10622:06:7000, 
лит. I, адрес (местонахождение) объекта: Владимирская 
обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38/2 

33:02:010123:16
4 960 000 146 441 

3 

КТП-10/0,4кВ, назначение: коммуникационное, 
мощность 400 кВа, инв. №10622:06:8000, адрес 
(местонахождение) объекта: Владимирская обл., г. 
Киржач, ул. Речная, д. 38/1 

33:02:010123:19
4 431 000 65 746 

4 

Линия электропередач ВЛ-10кВ, назначение: 
коммуникационное, протяженность 0,643 км, инв. 
№10622:06:8000, адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:12
4 224 000 34 169 

5 

Право аренды земельного участка, категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное использование: 
для строительства и организации посадочной площадки 
для целей авиационного мониторинга, общая площадь 
140 000 кв. м, адрес (местонахождение) объекта: 
Владимирская обл., г. Киржач, ул. Речная, д. 38 

33:02:010123:55 24 780 000 НДС не 
облагается 

  ИТОГО   67 839 000 6 568 322 
* Для сторон (стороны) сделки, являющихся плательщиками налога на добавленную стоимость 

(НДС), по операциям, подлежащим налогообложению, указанная выше рыночная стоимость 
оцениваемого имущества включает в себя сумму НДС. 

 
Настоящая оценка рекомендуется для целей совершения сделки объектом оценки в 

течение периода не более 6 месяцев с даты составления отчета. 
 
 
С уважением,  
 
Специалист-оценщик, к.э.н                               ___________               И.С. Рязанцев 
 
 
 
Специалист-оценщик, к.т.н                               ___________                А.Н. Волчков 
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15. ПРИЛОЖЕНИЯ 
 

1. Фотографии объекта оценки. 
2. Информация, используемая в расчетах. 
3. Копии необходимых для оценки документов, предоставленные Заказчиком. 
4. Копии документов, позволяющих осуществлять оценочную деятельность. 



 

ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
 

Авиационный ангар 
 

вид снаружи 
 

     
 

 
 
 

внутренние помещения 
 

     



 

     
 

     
 

Сооружение (артезианская скважина) 
 

 



 

                                КТП-10/0,4кВ                                         Линия электропередач ВЛ-10кВ 
 

     
 



e OffiEItxOff * {jqsHK$saHHbre iftpor}fi14c'r 3Hru€.aHs$td

rEd *AiHEq t(0"&ll.lBE(l {gntcrKmpt anl r'iaHs& u sd{ct $r{rBctug,

Bbrcera. t# 4,$

$N{,S$l

15x5,5K

F'$csra, $.; tr.S

?{x l;},r,r

Ir{llqt'cfr!0fi

47Eg$

'rai.4$W

34r&0r

-i4'l${,}

4.111?..4 

l$&rur
,!q.r89$ 

'4$JJri

43 KO.U1HSEff 2S16

clpvKTt4&Hf, { pt{lf U}t!{r:
* Jdd H Ji}lirft Lii :(tsie?d6 *y{JH nn, {i

K&pl{,4f * tr4*ra$$"te[XEi,t,JtpyffiisddH]$d, /fdapEupdBuBHLi(:r Hdp!"$Hkrx

n{j;3{3F r t{ofi 86 c6}ffi :l0t+t;lt+fi rlrXtl{t *ll

cTt.Htt
t{*'ct8nfl *-
nfi,nil "*

d(lglturnte tcv{,i*ns (4fl{:fpyx1}teH!tx *l1*fia#fi}s illSrdBKrJstb{*}ffisrua {Nd*ur1+t*Eifisfy

rililrilililrHltlr1 il!ililHillHrltililt1lil[
Y A4*fllrS$x;ili.is

IruII II I$rIItIIHi| |il{I [| |{|lI IIIIIrIIIt'tIIIt{tIIIilIIIIII
{Kt'IAnfffitn 3fi*HHtr H (oop)r}KEH}1ff zots

{t,ii] t{!isB*ii drl}ornr$'{r!(!*a s r*l+cio*( hoir r:6,nirdtu. Pucrqrr



AFU-l[{l'S[t'lFlbl[ 3A/.\l{!!fi :0 I ri

iH rpdrilli: <ocr$strttomennnLlt pafictlin lqtHtro t1t+Lsp ffifrnqenHf

i KOH{TPYKTI'I8HSE P Et$NHfi E3

ffit,-,--i-
iifl^ll,i ilAPli+ih$|f; (: OT$Eni.;nil -... Jlepe,ruruur

i tDyl.iilA r,.lLf{ fiJl -- D{r*ir*bre I oftr}6*fdHrhte i &efi*Jo{rr+p xr**
:IrLflbl HApyilHblE C $:|,l![j]KD14 -- l{!rpnilqHbre
i Bi-lJilT)tfll.+?la CTlill,l t'] nnFff{)P{]llltli -- ILef*anrtnbr( oiurl{"trfp,fRtr!$ ,r

:rr3 r t!*{i)s.tt)i ltt4t / i,} rilfi(toelcfifrtsu ntHT / fi}*iiflt.}(6f}orit{htr *t}r1r

KoHcrPyKrrlsiJof r!u!nyr,.. 
-

.lirfri:I.'{rJIfiIl,l -- [,srrrx,*rre,, ii],r{,{;irii,li;l *;,,-*6;;;;;---^-
L]{:l rL'} i l^l3yll{ti$t{:, { OTjtrtfl(fiLA * [ni)nflriri|te
lirll"il,ttlfiilt]'iIi:llliltllltPtlOtllll.l|lil -..,!rFrilrrrruir\()rsr)H?lrytr{lNriHel
rr) , rirla0l!isx nlsl r rll Iifi{0,:ritlndHlt( tttlil ,'n:t *$lti:o{*}f}fttutk f}nd]

tilvl"ilAMelifbl -- fiirl$i{8btr / {iyrnder$llrnte J st:lll:lcf;croil rb|4
!:Tf[!Li r.{l1p}t+iF{iitr ( sTjlf,qxD14 -* t,lailflil!nti4
Ltilir I0tfJt'il1[ t l!.ftbl 14 fiHr{f ufr'{Jflxtl 1' lfupefoirupr,rr * K{,Ji!*!frrr,: j
t!r!,'i,ir1ili:H*tre / Ht {irrllurt'rx snu ra,n($rbrx rrnwr

0t-l

:v-$Feie\$K\NNNW$F{2}

{T[H t l 1,1 nlf]E fQl,0ili!4 - !rFegAH H bir uiij ! {rsijr ilu r.rKd rynrrH rilr
n$rtli Il,lll tl I lcllr{Fbn 4fl ArrFrnellHNe yrdfinuiilt1se

.JJ{rP{"|PSnri!${1n$n{nnI$fp$tilf1&1n]tr)dcx./g{)nH!t{tr}f,i(tDrli.rrr-irl;{,if

llepext*r ue

'ttri6 y{tL\t}ri' tlDrJe!tnb{rv* I f.jluaKsL}tri$ir 66lst jri. l'?a:{i!!i
{ !p{)r}$t {!ri d.r 01.01.2016

,.,''i.. !

--ifipegEBfl$p f lpotrau( I niltlrN.{r1$f;h.itt *pft gitlb*Jl tlill!

ionu{Al$-!
, Inrrl!t{:rFt Lldsf;;t: ?

O{l3n&l ihr{ (l!18{idiHt fir}lt TllyrilRDtlhtl :lletitttAfi illli{t1t{[q:!b {Sr]t*(irNar kt{{eIl|l{[t zd!{tIer l;liHfil l(o t{t{[[L1.jldoy{iilrnNL'Jull.(+H,\!itu trrrn:a, rj'r{i.t,.l

i KOHCTPYKTHEHOE PEUl€HI'IT: il.l)'l 14 fiilKFhlTtlt -- f6upnxe xere:r:$*rr:nnuf;
- l.lupdnltrrtrt crpnnsnn ,1 sdF6rtJ$6d Mt il4i$fi / {Ja.nirN(rhien{*citcin14?'

iistrIki
N{Jfl$

11!r8

:,-l,ti

tii>i
Ttt

-- ,{r 'jrlr 
rlltqgerg , ttd}gil I Hril.., i }iel!vdrHtstrcj,' repdr.'r'*.'r r.d>r t:;,d i },d

u{t:n"'rore Dorr< &ttrs Ntir(rpihrHfr,b{e }retdatl*[ flFsil9tg€Ib {Drne{do rv-,act$ot1Ri d3!*{l[s !e!r{r{il K{)-b.1ll3ECl. $sfty{rrrAabrerns]l}f[{drD FJU{rn dB\c{rr]J

0(r;rn${hre orrt{o'rtrn Fldr rltyFrrrntbtx }tEf;leflrc6 flFfrHs61}yB trrntctu xcetc*'f,tffi

KOHCTPYI{Tllg HO€ p EUrIHfi f t
AP1-rAi

llUtll)i
n nFf

llllili|liltiili{l{t1i1|1ilil|ilillilililliliilil
o [,,1ogu$nx*qr,rrr

1B ff nO{fhffidlq -- {$oprr*em*rrLl:r:nirrouqru, i

Jli:J:lttlrrtn*ctllotrtiraio{ip([]Frxnii)jlfdD6I&$trr!$cIFilrq6c,q,:,li.r,rrro,,ri

- At$nnbIil$Hs / ila&r?li1it{L!v I g{jrliltl$rHblq j' (tiflaintl![fia* ni!la] [a

qnlefrci ,ie.E*ti y-t{J.14HSf i- 1, Eqnyr:flu$r sn Anflfr.n Ksd{ci 4EcrirErl

t'l n$,{Pbm4n - CBoOIp:: y{n*:p0nr{u+rlc

4.Xf*nkH!Kq*uti{!inK*Hr:rpyKttsuHbr{:neri4ftrrlBilpBH$ri}jhioJfliiffoHtiaat6,$efii (d'rp/ lbi {{iHHir Kl}-tlHBF, 1 iy.rrr:rrur.'F rro4 l*Hi,,'.r {j:.r

Irio,{ oftr$ir uf AofronHu rFnbt ri*f rnpAxtEpr4cTt4Kl,+

il1N1ilil1il1ililililtililit1t
i:] KO't1l"t(tWT ?t116

I.s,ffi

lllilillllilllilt;ililiil1,,
173

CSlef{lx t'f ASir{}RHt n'9fl bHt*f XAF."\ltIEF'/rrlTnN|'l fi JlilHl,it.ii r,1 Ji\'lEPEh14rt

1.91.6.Sr

J l,P&illi

6r r.t5

;'#l+lt

3.1J.45 I .{;r1.35

[ *]ll-1i.1LlA t,l iiut P ti'{t4$

${i2. i f,

? i,cis;

69tJ.Bg I I 87,1.:-n ti],{i},$8t 1,}l.tg

lJ.rJ.b I -\.11%

s.rg.rs;;ani;.]1i

l)llolllLf,ro. u' Enrif llll.:lA ld:i L,l FPti Hljf

.;l;:;l i ;:;:., i"'lliiil;i"l';ilJ i,.'";,. ,' ;ji- i r:r i 
1.;:; 

l' ',,j' 
j' :, ,' ' :',

r73.1! i g14,tt

-s.u1r6 i r t./1'*
ri.l.i? j r?il.:,,1t i qs.r'1

3'66'i6 i 2'4'1"1' | 1'';3r'

l:ll,1l'i,1l.iA 14:,il[Pi l ]trfl

i

i

I rr".4rrilt I ;:r rPnl

"rir:rrat I ritiiiiil

l,io'i'

rIt54.$rJ[.{t0,14 irors,cr:

i il.ilrlQ,

Ill),t,.,

ii, il I (i'

na'1,t1 I1i'1.3) il.6"tti| )t..\4

;itttrtitilliliill iitl



K(}-i4flll[Cl 1Al Lr

L. KliaaiH fi l,( tl)'t s3ltiiltclit.IH

rylrlfraj [,i] llil,!l

:ryijsHr Ae .t00.il

PEUIEHUEI

rrpH y/lensHoM or(f ftyH,n J itlvnnb, AD I r{:

+f,1.1..t[H[4:E:

ilpil ylfffbiloM Hece .pyera fsfinbl*rj noF(fi..r-5 ftlEtn Ao li],\r

i{l * t.lritof,,4

PfUl€HHEr

npi ylaibJioe se{( apyiii! c[anbtsltx nupDg4 fFvnn ]ac j l\

13 til8atul I

PE{iJEl"tt4€:

Fjlt${t4l.lA 14lr,rtpI t.lt4fl

llllllilillilililiHt1|il1{1lnili}1ililiil1ilf nt
PyxElll4f, ropaflcHt]q MH{FpAcTpyKrypbt 201 6
qr* 'lar!rofld (rtlarlic4iijtst D lr4oc&secreu *[n!a 

'!, 
Fi]aIi2i

o6bE(TA !t AOnC.qHHlEnbHbt€ xAitAlE

ilillillll



[44I'[,1tTPAIlbHt]lt CET[4 tl'l'PAH{ilSPI }*'tS

Konr rr.rrrcrrlr,xr r"l]$H*Scptlttrfi]llut le lrfijtrcr'il1.r riitf r

j KaHrrFyrrl,4*Ho€ pE$rHuE

: ilfi. Fnit[$Feili.l;is{:r{ruf.sulri:i ffn#rplue$oi:uarcF*ex nall(r;ifri{Nr}
: n ,iii:t)"ah{{F+l)fr;ffttPrlyBl -- { rD0t}($Tb A0{Tp;F*;tefi*{i rtn tTs nrrpt}Iltj"
I irserds x;{ Lai3noc?b r{{:xj1y crDt4&tfJcrbrn .qB},x n oi'tdor$afi c4ioFni,s ropilii
nt4( rllr rqt4'r

i I ili6- li KU

ya{cx!lii trljtxr?r!rtsn s ilo({olrrcrir diifirr rf. t'lrii it
fi 'y'i)0'8n* rieH an 0 t 0 t.?016

It-lj

ra;l 6- lt 6lJ {rl}t{H*?bt t4} rrr:*1?g$it (epstl {.1,1 VPn{

9U1C!5rS1n[M X NtliOr{OSHNKgtgltM Ua frcr}$ue
'l 1tl EF ( rpnF{4ropMd}upcA4 1 si)Ul: rA, fiuts{.r, Fn(

nL'Hqe )l{Ttx0$tiBu 35 FR, cocf$$Nile Hi rFex
riqee& n.feiisiq uso$i| e $'{eliks rp6H{**pire:e

HenBaxed*r !r ptlprfl$q{*s, f,oMilroKrxoa p3dnI]*.
srenhHo{ yttil*G{rqc Hatr}"j*aoii yc1;}H$a{r $-1 n (S

d6{rnaE lpsr ilxd'tou 01{Oilfiti-llrr il*Hr{l! i B$rF^rlite.
natnvl 8fu,tfl,l ttx #a 6t]0* I 0()ll 4" c nF .xf!.lrxm npuRftnsri

ga$na I sbrKfln{rrreFp&l Bil4fi- ] 0[ i$ I $0$ A.
Il)r\s(+OrJ"tAIOpn CO$(!qeHHs,( d) \l'i, tfJnH(4rot)tu)$rnt,uf

t{{nr Fa:Pfl,q$ilKgB, a tOv{B 331{:strltfia}, 0)r[/14.
n0ptsflb{ r{ oro4xA8fi Fe

1 I $,'.15it* i0 (B

l5li' ? C EB

lllrriiltiliiriarrki{lrlfl n.H iliu d L)lJ{itt nn.it)&1 $ liojl(rr$ln

6IAFngrar:(tol * UOtrOI Nbld[(h^a lPnCti I t! dtgbGft S

I i0 q[, L 1F]{nr(1)o!fftreFoN 15{.11)i} KJl, }xrip\isr l}nl
llffrrpMffGe y{I0qr:l(ndd }! !F, {:e(nr}!!?a r4t Itrr.x

[q€rK, rq€*Kts saoAa e lreiirn:patc$oparlo
FOD lrinll${e*en u pa3p{t{}?w(oB, soinrn$Br*oe pa(ri){

tr!*iLHrJ€ 
'(rr1.:*{ifi+ 

Fnoys|Gli StJdrt-rtgo fi- l0 riS

[] (ailddrji It]{y rrsi$lB dtxd,!'il&tds xeaNli t &si(JtEgatle-
ilirilH flj\,11'1.10[ tfi f,00- 100( A, f flFyxusi{r*il npHBe/i{?sl.
rora4roa r'gofit c eor Kn s.rnTfnrv Bl,4n I 08 k* I 0tx] A,
rp*ilrrbot)srnrfipa tO$a rxenroix a1x6 rp;Htllul:nampo*

p*t0J$!s{Ko$r )liwjs }i}}$r#t*r,u(. qbyrna
6{Cfrbt, no}tT8flH }1 EfpaHilaIurl

i, Jiu{ He yulu*9 corlpyH8Hfl* Kd6etlb{ilx Kdflstds 6 g/)lsxll}
11fln r{pnsxfi cr{lBflfl(tF f' Fl n rtrt* n*ttq'lecTai? orrDjlrtslri} t14rt{s,, {. 1D Kl-.; I n*/]\iir l
iDnb3Dn E qTlflslsrrb& lrsnrtfte Y1g'Yll

u$befi]'6*erorr i

iie tllT{:lll aTOir[1{X;Tl CO$pyrrer;ar ;a$,:nI.rrird h.rriil,_/}ri .ri hl}Vft ]1.) i /,

Il{po8Kll cTi)ld&Girlr Mirr4 (+flrl.t9cT0;} !}tr4l-19!l4r,1d!$i }rottnF+.$11 ni:J::, r!

tum u{ii}d l{-!l.f or:$4lq*rl ixnrrur *nrr sr0e6 HPyfl ,1i-10 Ktt

QBb€r{T B $f 8o;\r

Iffi

trl t rrtx:xc J5 +li r'l'l'rr)rrlrairr:Di$q li{:
I 51..!0$ KA, eKiiruqir' koi,lfi npmlHdt palilF*11*r{i}lretbHt(

rac r+pyxrrool y<rilro${s 6 l0 sg
d0{}d{lr}i irsturp*x {K8$iE or^olt*rilflrarluuril- uxa,fotr

ItltH(4,6f lr$Y,lFfr (6{id f Hi?*Hh,x Hyxj1, Itirr(dr.Jt:i
rtdJllrxeffb$!j ltaf,pitllHt4K{ i1, * taKiAe SJeSied!1t

ir, n(smihr f 0rFnx$(lil08

J5t9 i0 KB

npeAoxp}{dn,qFM11 ili (tcl)0rr{.li Ks ( rpa4c+i)ps.)ifl
3 2ft0 kA, 8Rfl Dqos EogtfiJrt:{rt{r:}g F}irtft lfo{sai$r!1[
yrtFor($O, $tpysic* yclnHi?sil{ 6-il} KF

€trTiac: q€tHpe ilxasog orxoflstrlil fi{rti{[:!, ! filr,
r{)lnpJurs lrtull 1 l-i fI. 1a6s(4n sx6y;* r rukflt:),la.t}

iiil - r ., J n rijrHt gc l)r*n ctlf!',"ofr{ ta*{Hkn hv;'dl
*af, pmseHul f p i3pflAu*gnri,t, a ta{ft?

r.rscv.,ncrr[r. iFyn,qarlfHrbr. f, cprdr:.br s oq]aR$srra*

i KOlteTpyKIl4*HO€ f EltlFHI4E;

. iil dK;,trv8 l{-Vl-lt sapysHoai ycraHC{rhfir Bznr$qaa Jns,sulil}rgr, $yrul-
,acrrru n ut{ierrsue.{Hfiil}l fr flpa.J{ttnrlx 0Y

rr*S,#

;1 ,.(i

lllllltllllillilnltlilHlt1iliililillililililrillt iItl
1' K0-vlHBEL I 20 r 6 Itr /



idArl4ff pA.ilbHb] g C ETl,1 tl Tp&1"{Cf-lSpT ir$'t 6

KOHITPY(Y!I*HO€ PEiIJE}*}18:

r,riat,:cl<t )( tiriqarf -. i: 110Irl

Jl cirt lr rr

r KoH{rpyKt}48H0s pEttlsHtd[:

i,*rulltldrervn4bc

C}6IE(TA i4 fl$n0jllilll FjlllFlht! XAPAldIEpHeTtl Kl,i

'l n turrr l- lr",tr't pr!ut'llgIitrt

iKC'.l 06bF 4rA r.r Ar]il*fi]ifi]tflbl4btF xA]A*r.Ipt.lcTl4 til,f

*fisEi{I $ u$totu1

iJ.lytrlUA 14:,1'.1t|'ifrHn I e6f,tlif

nt.l,[Kr F [[Ior,,t i

illl,lI'i14 I lA l,llmFf i'*ll.l jl QSbtK r B ilFJ'!ti,1.1

pyi!, rt; 1 xr+ rrnrrr

lLdailgip t $il

I (ra rti|[ff

$v[, ra I ur,t nLrxnu

ililil11ililil1rtril|ilililHI
':) ?{0-$4ilEFCT 1016

il;tri:::

iI

llilillilll?iiliilil
iil

t.t{11,'

!(o'

E l.lt]]l:],ir

ilfi



l:i".-1., 
,

iil $:+iffi ft,,$litl$r.S',ffi#;f ii#if$

lJi: ,r;*i r .; .':l;j.:1ifl.-

ii::jJ,i li: : i,, ;i rl H+i i.1 : i.ii' ilril liii i i *

;.1:l r^a rrt'r,,la.ru;

1{o r<y:nerrl r,r-oc$oaatlurt I " jlo ro *op K\,r}-:t u- il po.l
lj.07.:$ ] 3

1,i'3:::- {cy,Sr,emrxr} il}}*rnri: 3axpur *e a!.rrn{rj
"A lll'yp'h". LlilH: 77 li07tl0q. bff l_1, I {.)j r.
irililMenoB[]]ilie pet.r{c.fpttfll;K)lt.tefi, r)pt.ar{a:
pef rlcnlaun()r{}ias ilarltl?. Ki-lI I : 7 i Z I A 1{}0 I ; r,,u.

lJlr t ll{rrlr*: {'ttir.rNttrnlc.t.L
t liil,elcy ff psBlt: r.t B l{atl].tot.{ }t blfl ;lu r*;:r. }.1 il,j }in, t* }t i
3172.7 rn. u^ nnn.Jyr l06Zl:#6;ti10t). ;rur.. .,\. ;r,:tr
txi"rtltc-ri', t'. ln.itpnn,{, .y,,t_ Pe,{}{as. .1. j$

:putrc ofi uler-:t.Rt-l,, li*3;1vx*njli:t Bn rr.rLi i r,r ii r lu r r I irt0il09f 70. ;talt r.oe .perunlpiurlri.r: ll.{}l.19rjl.

i l:+r'il .l ii"l rT rf"r,-sE{ i qq4's!+.+,# -;r+r"

i i ;) i i i ": 
ai fl !i it t] l'\ t--1 i;: I I r. ir I * ;i ;.1::)

ill i:'li'X*i;lt*li i,,:;r 3'1 ;1'',, t

"{}9,' olrlfrpx J{J l-l i,,r.rii
u irs{!1rlect.Bfi cof;racHo .jlora JTv ] r:.i

t.)iiv;1;ipc]'uentiOd ),r{pctNJ*I.tr.1ts l.lt)Ctirl11rKtrI
{ u ecTll I { a-\Oit--}f t i !{.rJ } l t i:c't.ot ti6 o,.1e i;i ( l sr.. ir: 1 i r r. r.,

xrpalcNufi np-nr'. J.{iS. crlr*err. 1 S

: Ti:arucnoprlt,-14, -l - :raxlrr,lri, oiirnitlt i'tjIiltt{;r..ijr
(: (r.{*rl *s?}xoit{jler rHe) t:r$sex.t.a : l};ra1i.l r.r upi t,:rr rt

i23:148

a &i} : He ilaper.i4*]pXlltrEa H0

Iie,,lBH:K||ttoc t.lL.irlrl8clr]i] H CJe,](}K c ,.rri\1
i :-3 ]-:31{) I 7i:0 I i_.{99

,li'"

Hcl$-:rlJui'e.tl.Hufn {.)pf.inlit: I}r-:cct.irj. r..l..l,rirg*. -iltltt

Itur{*ctp*aa:ii (n*x vurcnlralii} H$iu*p: l.i;fi l;0 l

{'.v I ll rcl n v x}u.: t, (} d)s,I} g H }t rr c fi i ld r! {*$pe u * x * n lr n } r r
(l ,.tL-\,r-8 L;1nHr-r.rt foc),IQpcTrJffilt*e{ p*ecfr( Jr,.lR$ rtce''xfipr l{} l"} r*;ra ,u*"*r,o ;;;;J;;;;,i;,.;;;,

llcrrrcr;ra'l op {-lt.t.l'.iUI{ltnr . ,,tfi r-r
i ;.!r:Jl{.' t- - :. i ?*t 'ni
i ry,P,trItitt, i

\)ii a"J



tl.',t*r,('{*i4t-
,i

*' -:r:}rI tijit l :i lii:' rr,

ri ir.

riilrl ff it

"05'' cerubpr 2012 l'oJ\a

ri
i.l
o.;',

:t"lt

!r:.

ar23.08.2012

cprroe o6utecmo "Bo:4;rxonlaaaT e.ur,trt'rfi tlen'tp

00009270, Aara roc.pertistparlar: 22.01 1993,

i$j:w,w-xfr tffi ffi $i&sffi gffisft

Vnpaeneulle OeAepanuHofi cnyX6bl cTBeHH0!l peIHcTpaqll!1,

xiulilcTpa H KapforpapHil Bnaguuupcxoil o6lacrn

flara BbtAa'rH:

.{orymeurul-ocllouflHuril J' AoroBop Kynnu-

Cydrerr (cy6uertur) $para! 3arprruoe ar4uo

"ARfyPf)", HFIH: 77130727A9, O|PFI: 1037

HaHMeHOBaHI{e pgrl{c1p)apylou{efo opl'aHa: locyAapcrecuuoe y'tpex(4eHHe Mocxogcrcntl

peracrpauHoltfl as ns.rlara, KIIII: 7 72 1 0 I 00 I ; ( r"recrn uaxorglenr.r.s) fi ocrosl{Ho,Acfi crnylo ruet o

ltcrbmmrolrHoro oprarna : Poccul, r.M ocnna. yl'

Ilug npaoa: Co6rx'rrennorlr:t

enaua lllyrona, 4.4, crpoeH,l

O6rex'r llpaBa! tlpro3uarlcKa:I cKBat{p{Ha, Ha3lla errue: I{ot.tmyH}iKaI{HoHH oe, lny6una 80;v., liltn' Jru

o6terra: Blaiur*Npcxaa o6naotl, r. Kaprxn't, 5'.;t'i 0622:06:?000, n nr. i, a,qpec (uecrosaxoxJleure

Peqrrag, n.3Bl2

KaAacrponr,rii (unn 5,g10sntl*) sonrep ! 33 -33' 'tl0uu2a07-241

Cyutcvl'ayottlue ol'pa$uqefi fl s (o6perweucnun ria :'HQ 3apefHc'ryHposalio

o r{sil{ B Elguorrl rocyAapcTgeHgoM pcecrpe npaB Ha HeABrcl(HlvIOe AMyJJIO0TBO H CAenClK C ulan "05"

.Ile 3 3 -3 3 -071024 12012-127cerrr'r{6ur 2012 rola c.u,cJlarla 3iltlucb parncrpaq
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YnpaEmeuue Oegepalrnoi cly
KaAaclpa H

,I[ara nr'r;1a{u;

,I[,o xyuelrrur:oGH o Bainrl I ; . floronop Kyrut H-

Cy6aexr (cydr'exrrl) npana: 3axputroe
"ARI-VPTr', WIH.: 1',113072709, O|PII: I

lrauNicHoBar{He perH0Tpltpyrolllero opra]t
perHcrpauuoHHar nzurara, KIIII; 77210100 l;
I4OrrOJrrrHT€[rrHOf O OprAI{a: POCCrr, r.MOCKBa"

BuA npana: Co6crBrxuroctr

O6r,ercr rpara: Kllll-10/0,418,
10622:06:8000, agpec (uecrouaxoxleuue)
Peqaar, A. 38/1

Kartacrponsrit (luu yc.flenHl.!ii) uoruep: 33

Cyrqecrnyroulre orpa fl Irqetllrfl (odpertreuert

o rreM B EAnnou foc)?{ttpcrBexrroM peefl'pe II
cenrr6pa 2012 ro.qa oAer.aua 3anucb perHcrpa

Perurcrparop

,Jt9Ceprn 33 AJl 4ii'5 1 5 1

Hr:p.- ':ililni

ufg$F.r$
rocyAapcTBeHH0H perHcTpaqru,

no BnaAHMHpcKoH o6nacTH

"05" ceuu6pr 2012 ro1a

or 23.08.2012

o6u{ecrBo "Bo:6rxottlanarell,lllti Liettrp

37100009210, Aara t'oc.pefncrpawu: 22.0ir1993,
: I'ocyrapcrBeHHoc yqpox(.Aelrn$ Mocxoncxart

(:uecro Haxox,EeHus) noc, ortt xo 4eitcrey rcl t{ct'<r

r, CrenaHa lJ,lyrona,,u.4, crpoeu, I

Kor'ttrytturcarluonnoe, MoutHocrr, 400 rBa, rlrtr.iYu

Kupxa,t, '7-'t.rrar Bna,4nvnpcKat o6racrb, f.

3-07laa4/2007 -?42

) npaea: He 3apefucrpupoeaHcr

B Ha HoABIIX(HMOe HMyI4eCTBO tl C.4erloK c llHr\l "0-5 "
n l'{b 3 3 -3 3-0 7 / 024 /20 12-129
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Vnpnn**ul** **gepnx*ueri'I ci'l'rx*l; llVd.lillla) iStrli j:;4 
i]0f H*TP*iil,lll

i{#4#{Tl3;l n napl*t#;oi:;r'r r+
't 
:it;lrl*tt 5:e.ntu #$l,rr: r lt

,[ara sntAa'lx;

f{oryuenrsr-ocnoBanlrr: " .[ororop KynJlu-n xu or 23.08.2012

Cy6r,exr' (cy6r,errur) rrpaBn: 3axptrroe ar(uuo
r' '\ Bf'yP"b", kllll{: '/7130'72709, OfPi-l: 1037
HahMeHoBaHHe perHcTpHpyroruero oprar.ra:

uoe o6rqec'reo " Bo3ryxonJraBarsJrbr{br il rtcl rrp

Bnagnr,tlpcxas o6.rracrr, yorar{oB:reno ornocHTe
yr.Perual, 1.38

pasa: lle 3ape[Hcl-pHporJaHo

a Heilur.l)ro.rNroe r4l.ryrlecrBo !i cgerroK c nll.r "05"
33 -3 3 -07 I 024 / 20 1 2 - | 28

"05" oerns6pr 2012 ro&a

0000S270, Aara roc.perHcrpar{r4w: 22.01.1993,
focynapcreeHnoe vqpeTr(AeHHe MocroBcKarl

perucl'paunoHHarr [aJrara. KIIII : 7 7 2 1 0 1 00 1 ; ( r\,lscro Haxo)KAeH nfl ) noc'ror l.l t ro Iefi c'reyro r ue no

Hc n ort{}rrerbHoro opfaHa : P occu-1, l'.lvlocx na, yl. aHa LlJyrora. 4.4, crpoeu.l

BUA npara: Co6crBengoc'l'r,

O6l,err fipnaa: rHHLtr4 3reKTponepe,4arr BII-10r8, Ha3rJarreHHe: Kor\.rnrynrzKarlLiorir-toe.

:8000, aApec (uecronaxonc4euue) o6r,erra;
bno oplreHTHpa t-. Knpxav, ceBepHee yrrac'n(a

t0a4/2007-243

nporriKeHrJocrb 0.643 KN,r, Nt-rs.J,{! 1A622

Kagacrpour,rii (N.n u yc,.rogg!$T) xouep : 3 3 -3 3

Cyqeclnyrou1ne orpafi]lqeurrrr (o6pe*reuenul)

o rreM B E4unorvr focyAapcrreHHoM peecrpe npaB
cerrrn6px 2012 roxa cAeraHa 3aul4cb pernclpaunH

Perucrpatop

j i',;"1 .5| ir?I1t 5f;

CaAt-sH o. B.

M,I1,

/:
1 rt.$4rx

(nodr:{scr}

'$:,,I *i:r,l
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3AO <<.AspoCrcaur>, B nar{e Ko}fig/ no yflpaBnf,]o[Iero A-nnuona Arerccannpa AHarolr,cr]Hrra,
Aeficrnyrcuero Ha ocHosannu peureuu.r A r0 cyAa ropoAa Mocxanr or 08, i 0,2012 r. no,{eJry },,lll
A4A-7 18441 I I 1 7 0 -37 I <<)D >>, anenyeMo e naree AaBeq)),

u 3AO "Ilor4yxou.naBarerbgrrrfi qen <tAnrypb>>, B Jrr4rre feuepanrnofo AupoKropa ll_{.ylapena
Cepre.r }lnxoaaenll.{a, rar"reayevrrfi n
HacrorIrIafi ]IoroB op o Hn]KecJle.(yrorneM :

<florcynarelr>>, c 4pyrofi cropoHbr, 3aKltoqHnH

r'. Ihaguul.rp

LN
1.1, B coorBercrBr,rn c pe3ynr,TaraMn

(6anxporcrne)> oomacHo llopsAxa H ycJroBxl
NPOAAXE HMYII{ECTBA AI]JI?KHHKA, fiBJIgIOU{E

'rpaHcnoprHoe, nJioIIIaArr 3772,7 KB.M., alpec
Knpxa'r, yl. Peunas, r. 38, xagacr:ponlrfi (

Ky MH A4i',lunucrpaqau. lirapxay{cKoro paiiolra
:er'ua (apdr.xrpa:xHoe Ae.no J,(: AII-Ig9'llZ0

6 5,0 * I 5,0 ru ;, IIle6esotrHar Aopora I 7,Zrv* 4,2*r,
o'r aHfapa; flnorqaAxa 4rur c6opa rr,rycopa 7,5ru*
npeAaHraplraq 77,0rrt* 3 5,01,1 ; PylexHal Aopo)KK
aBHauHoHHoro aHrapa; I(pau-6alxa 18rr,r; Kp
.(HcnerrlepcKr,rfi rrynrcr;'Crcanuna
Orpaxr,qeHr.ro repprropuH odrerra A

noroBo KYNJII,I-IPO,IA}(H
HMyrrlecT cofJracHo Jlora .lt{b1

[re'r'AoroBopa

npoBe.4eHu-fi oTKpbrrbrx ropfoB n $opr,ae ayrcllloua no
at npe,{MeroM 3aJrofa, (D3 (O HecocrorrcJtbnoc'ru

[eBa or aHrapa; Il{e6eHouHaa Aopom 71 ,2u*6$v cr]par}a
,0u; Pynexuas Aopoxixa L 128,0v urup 5,0u; fl:rorrla4xa
L 168,5u urnp 5,0r'l; OxpaHlla-e cHrHaJru3ar1r4r rrepuMerpa
n-6alxa i8r'r; Kpan-6a-nxa 5,1u: ATC; Cl{II c:rap'ro-

KOIlHJI

<<1 3> rnoas 2013 roaa

13,6 n.u.; llnoulagra cro{Horrnaq 5^2466 u ();i-2ltv);
aHrap; flnoUa.qrca cTapTa H npgrtarrrBaHa.s 5-j48 7 xrr.r,r.

npane co6crBeHHOCTH.

aAHNrHpcKar o6racrb, r. Kupxal, y.rr. Pe'rHaq, /t. .i8

proB B Soprr.re ayKquona c o'rrcptrrofi $opvoii noAalrn
npeAJlo)r(eHufi o qese HmyrrleorBa, o Koropbrx orry6.nuxonaHa B ra3ere <Koullepcan-r.T,> Ng BB
or 25.05,2013, ua crp, l(i, ooo6ueuue lrls 7703 940, no npoAalxe HMy[IecrBa" npHHal{nexarrrero IJAO
<<AspoCran>), rBrrrrorqerocg npeAMeroM I-a 3AO <<Boslyxon-nasarerr,Erufi qeirrp Ar.;wp'L>>,
oq)opMJreHHbrMr4 B BHAg [poToKoJra o pe3y Tarax roproB or 13.47 .2013 foAa, rio npe/{.rio)r(euHlo
KoHxypcHoro ynpaBnsrcllero 3AO <<A:po )) B [op.rrAKe ru. 17 cr. 110 cD3 (O HecocrosreJtr,noc.r.H

(6aHxporcrae)>, flpoganerl rrepe,{aer B

ortnaTmb cne4,Torrlee HMI/qecTBo:
rr florynareJrro, a florynarelr olxzyerct npprrrrrE H

JIor Jlb 1l s cocraB Koroporo BxoAFT: !{MyulecrBo - Arprar{uonrruft anrap, HzL3Hz[qe]rHe

MecroHaxo)K,{eHue) odr,errra: B.naAuuapcxal o6;racri,. r'.

paonoJtoxellrllrfi xa 3eMerbHoM vqacrKe uro
ycronHrrfi) HoMep o6rerra:'.33-33-07101212,006-510,

140000 KB.M., KaroropaJr 3eMenb; 3eMJrH noc;clreuur.i,
pa3peueHH0e raclroJllrsoBaI.IHe; .qfi.rr cTpoHTel a H oprarrH3aLIHH BO3I[yXorrnanareluroft ru]otqaAr{a
(arpo4poua) 4nr qersfi aBHaUHoHHoro MoH a, Ka.aacTpoBr,rfr r'rouep: 33:02:0i 0l 2.J:0055
Haxonsuerocr B rocyAapcrnennofi coocTBeHr , IIpHHa,IIIeXaUeM AOJtlKr"rHKy Ha npaBe ap(:tljllbl ilr)
Aoronopy or 18.03.2005 c,ponorrl na 49 ner, n orl]eHprH [pa8a apeHIILr HMeercs cyAe6HLri4 cuop llo HcKy

la.(LrMHpCK0ft O6lacru o pacToplr(eHHH AoroBopa ;rper r^bl

BraAuullpcrar odlacru, r. Kr.lpxau, yn. pe
2); gnnxraruoe r4MyrlecTBo, HaxoAquleec.q no aApecy:
s, g. 38: - Il{e6eHouHuur nnourarxa rrcpeA A_EI( anr.apa

[It-35 u), nMenyeMoe galr:,e <<HlryqecrBo).
1 .2. lftvryruecrBo nptriua.{JreNn-r f Ipo 4an rry
L3. I4rviyuecrBo paofioJroxeuo no aApecy:

13.0'7.zAn t., 3ajrBKH e.rrullcrBeHHoro yr{acrH
pydnefi, Buroqa.s HAC - 1.8 %. lSrt ueneft nt

f[. Cronuocrr Huy E IIOpsAOIt CrO OIIJIaTI'I2.1. O6uars crouMoc"rr, ItlMyu{ecrea orr eHa Ila O0HOBaHHLI npOTOKOna o ])g3yilbTaTax Topr.oB (rL

roproB or 10.07.2013 ro4a rj ilocraBrrfle-r 65 844 40()
OyxralrepcxHx onepaqraff no cHrrulo c Orlranca

flpoganqa H rrocraHoBKe Ha dalanc flory JIt CTOHMOCTb BCXO,4gIr{efo B cocTaB JIOTa r4MV[QCOTIrA
B HDKeCJIeAy}OILIHX

I'IaumeuonatrEe rrM,\rurtecrBa

Annaliaonnrrfi aura;p, Fra3HaqeHue: tpan
(uecro:ilaxoxgeHne) o6rerra: B.lra.{ptr.l
38, KaAacrpoebrfi tianu yclonHrrfi)
pacnoJlo)KeHHBlfi Ha SeMexLHOtvr
3eMeJIb: 3eMJII4 rocerreHHfi, pa3perrreHH
opraHH3arIHH Bo3llyxoruanarennnofi
aBPIaqHOHHOfO MO:HilIropr.IHfa.
HaxoA,rru{erocs B toc:F1apcreennoii co6i
rpaBe apeHAbr no AoroBopy or 18,03.200
apcitAbt HMeercl cy4e6rrrrft cnop no nc

, irJrorqa,qb 3772,7 KB,M., ,rApec
o6racrr, r. Kupxav, yl. PevHil.r, g.

ep oOr,ercra: 33-33-071012/2006-510.
ffIoqaAbro 140000 KB,M,, KareropHrr
r4cfroIlb3oBal-Ihei Ans. cTlloHTeJIbCTBa u

trdaJIKH (a-:po4poua) AIrn qe:reii
srrtr Hohrep: 33:02:01 01 23:0055^
HO sTr4, npHrraAJlerKarqeM Aon)tffrHtKv ria

cpoKor\4 Ha 49 reT, B OTHOII]eHHH rtrjaRa
KyMH AAuI,tHucrpaUua KHpxcarloKofo

ss 930 000
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paft_oHa Bla4nmnpcroft o6nacru o paci
@gQ4rpaNHoe A,erro Ns Al l-1997 /2012\

rp)KeHHH AOfoBopa aper{Abr 3eMJr}4

i

-*-- -J
I

293 60{J I

I

103 500 l__-_-_*___!

I

166 800 I-*----.1
70 800 l-----l

I

679 600 i

200248

438 800

_??r._60_q .

*___arL..ag__
24r 6-q_q 

____

--*_E!_8i_q_ _

85 500

j-lq j9!

l0 400

1 547 100 I

2707 500 I

-*--ll 663 s{X}

I IJ-{e6enovnarr nnoqaAx:a n"p"a AnX aurapa
p&Arylpg5g1-ggg3g1r, r. Kupxau, y.n. pex

5,0*15,0 M no a4pecy:
as,4.38

3 IJdedeuovuar Aopora 'l7,2tur*4,2u cL:esa or i.
o9lac'ru, r. Kupxa.r, yl. Pe.lHa fl, a. 38

rapa tto aApecy: Bla4nuupcxar

4 Ille6enounar Aopora 77,2ru+6,0u cnpana or
o6nacu, r', KupNar{, yJr. Pequaq, a. 3g

Hrapa ilo aApecy: Bla4nr,aapcra.r

5 lbloqaara Aa.e c6opa r\{ycopa i,5M*3,0M no
Iftipxa.i, yn. Peuuax,4, 38

tpecy: Bla.ununpcrcal o6racrn, r,

6 Pylexna-r AopoxKa L .L 28,0rra rui,rp S,Or,a lo a

Kupx<aq, y{r.. Peqnas, a. 38
pecy: BnaaurvHpcKafl o6.racr6, r.

'1 lInoqaAr€ npeAaHr-apHan 72,0u*35,0M no al
KapNaq, yl. PejHafl, A,38

recy: BlaguuupcKar o6racrs, r.

8 Pyrexuar Aopo)KKa L 168,5v uHt5,0M no a
KspNar, yr. Pequas, A. 38

pecy: BnaguMapcKar o6lact, r'.

I Oxpauuar cHrHaurH3aqIu nep!{Merpa aBHaur4(
Bna.quMapc,!i4l o6nacu, r. KupNa.r, vn. peqr

HHoro aHrapa no aApecy:
u, A, 38

0 Kpar!-6alrca 18r"r no aApecy: Bnaa"rao.*ac jnqcrr, r. Knpxau, yn. Pe,rHar, r. 38
I Kpan-6alxa l8rvr no alpecy: BnaaqruuncKa, jracrr, r. Kupxaq, yr, PeqHa"g, l. 38
7 Kpan.6a,rxa 5,1 u no aApecy: BraAnmupcras 6nacro, r, Knpxau, yl. Pevua.a,4. 38
l ATQ no aApecy: BlaAHrrtupcxas o6lacrr. r Hpxaq, yr. Peunar, g. 38

t4 C{lI crapro-Ar4cnerqepcru,rfi rryHxr no aApec
Kupxaq, yn-PeqHas, A. 38

: BlaAanaapcxat o6nacr.t, r.

l5 Cxeaxr{Ha ao4osa6opnrt l3S n,\,,- rro aApe"
yl. Pe'rnar, g. 38

BraAauapcxal o6lacrt, r. Knpxau,

l6 flroulaAxa cro{HoqHar S-2466 M (R2SM) no
Knpxaq, yr. Peqnas, A 38

Epecy: BraAi,tunrpcrafl o6nacrl, r

t7 o rp aN,reHue repparo p r,ru o6le rcra An r.riuraoi
BraAnunpcxar o6.nactr,, r. Kspxaq. vl. peqH

u aHrap no aApecy:

A.38
l8 flnoulaAxa crapra 14 flpt4qanvBarr* S-:+g7 Kl

BnaAnruupcxas o6nacrr, r. Kupxau, yl, peuH
.w. (R-35 u) no alpecy:
't, A' 38

qeTbrl

roAa.

cocTa

utecTl

. nojlnl

'ytlerc
i Aofot

ii.

ru

H
W

2.2. 3aAaror< B cyMMe 6 Sg4 440 (urec.i
recm copox) py6lefi 6urr nepeunc"neH floxyn
3a4arox 3acqnTbteaercl{ B cqer onraTbr 3a
nrlser 59 259 960 (n.rrrgecrr AeBcrb MHrt
'tecRr) py6nefi.
2.3. Onlara npor43BoAuTcs He no3aHl

4caHurr Hacro{Iqefo,{ononopa s 6egHanra,{Hor!
u n. 2.2. Hacroqlqero goronopa cyMMbr Ha
r0pe.

2.4. HaAlexaquM BbrnoJrruenreu o6x:arel
,nreHHe AeHe)KHbIX CpeAcrs B noprAKe, cyt
Bopa.

2.5. O noJIHoM H HaArexau{eM BblnoJlHeHH
,aBerl BbrAaeT crpaBKy.

3.1. I4rrayqecrao nepeAaerc, 
""l*#fff;;,3.2. llepe4aua Huyuecrea llpo,iiaeqou r

t.tcbrBaeMoMy CropoHauu nepeAaroqHoMy aKry,

iJ,3, liepega.ra Huyuqecrea rortrxHa 6urs oc

RqcryflneHHr AeHexHbrx cpeAcTB B pa3Mep(
frHrrft c.rer flpogaeqa.

ffi,a. flpnH.rroe floxynarerer,a Hvyuecreo Ho:

R+,

Si; _ IV. flepexoa upaea co6c

H: llepex6A npaBa c,l6crBeHuocru na V,,
HoBireHHoM .qefrcrayuunM 3aKoHoAaTeJrr,crnoM.W
ffir

, MHIIJIHOHOB lIrtTbcOT BOCeMbAeCfiT

reJreM rurarexnbrM nopyvexnenr J!! 79
{uyuecmo. [onnam sa npao6peraer
4 OHOB ABeCTI4 n.sTbaecfT ,D.eBrTb .rr

e 30 (rpranqara) KaJreHgapHbtx AH
ilop.qAKe rryTeM nepeqHcneHHr yKa3al

racqelnbnZ c'rer llpo4aBrra, yKa3arrHI,I

ncra lloxynare.rrfl no orurare Hrvlyr:t
Me H cpoKH, yKa3aHHbre e n. 2.1 .-i

flonynarelena o6gsasnocru

a I{rwyqecrna
MecTy ero Haxox(&eHH_fl .

npuHrrHe eno floxynareJreM ocytx

,urecrBreHa He no3AHee 10 (aecsrra) pt
, yKa3aHHoM g n. 2.1. HacTorulero

BpaTy He noAne)sr.

'BeHHocru Ha Huyulecreo
IyudecrBo x floxynateJrlo rpoHcxro.ql

qeTHpc TbtcfllDl
6 or 09.07.2013
doe HMytqecfrJo
ICSr-l AeBq'fh{lo't'

eit c MoMellt'a
rr-rofi s n. 2..1 . c
6 g nac'toltr;.eltr

gCTBa .qBIte'l'Cr{

i.3 nac'rorulclo

rre I,lruryulecrna

ecTBJtrcTcr lto

r6oqux Alreri co

fdoronopa, rra

nopf,qKe,



5.1. 3a senrmormgEli.e wrt Henalne)Kaul
E*HOBHZUI CTOpOHa HeCeT UMyllIecTBeHFI)/rc O

HrroM fioroeop npeKpaqaer cBoe

tueroLrcrms- rryx sroM ll,oxynarerr reprer
3ar[no& B aar*lou crTyqire o$opuleHue MH

fe*lass Hacrorrtrero .[orr:aopa He rpe6yercl.
5i. B crr.qae ylrroHeHn-rr floxynarel.e

B ffiTrlnruela {oroeope ci}or oH yrurar{HBaer
fbryuerrsa :a xa;x-urfi Aetrb npoapoqKpr.

VI. Tt
6-1. Hasrorurrd ,{ononop BcTynaer B cuJry

EEOCTb CTOpOH

BbINOIHEHHE O6'3ATENLCTB NO

TBCHHOCTb B COOTBETC BH!I

npeAycMoTpeHo

TBHE c MoMelila HanpaBJrenrur flpoAasuoNr yKa3anuor,o
[oJryqeHr4e Huyudecrna E yrpaqHBaer nucccrtrui.i
.4OnOrIHlrTenbHofo corJlatrreHhr o npeKpallleHHh

BO HA

Q axruve cno ro npuH;rrr{t Hrrty ue0rna B ycrar{o Brr c r{ n br i,
AaBrIy rreHlo B pa3Mepe 0,1 Yo or o6r{eft crol4Nrocl.H

rlae ycIoBEs
MOMetfra efo noAnHcaHH.rr H npeKpar{aeT cROe .[.ciicrfiae

K HacrotlrleMy ,{oronopy geftcrnHreasHbl 't'orrbKo B .roNt

Qopnre u no4nrcaHlr Croportaur vrJn4 riaAnexaLqc
H.

B nuchMeHHofi Qopr',re.
HacrotII{HM fioroRopowr, Croporl,r

He Mexlq/ Croponaun no BOIIpOCaM> Ite HauerluJ HM

neperoBopoB Ha ocito8c6ynyt pa3pe[]arbcs rryreM

HacroBUIeM), i{or,lHopy
rl 3aKoltoaaTeJrbJTBOI\r

Poccdcxoil @eAepaurau H Hacro.rrquM Ilporoxo
32. Cropol*r .{ofolropanacb, sro Henoc

qxrye n B cpoKlr: yKasalrHbre s n. 2.1.-2.3 H

Hlte .u,eHexcrbrx cpeAcrB B cqer on;rart t l4l,lyil.te0r'sa B

trtrIefo [orosopa, cqrraercq orKa3oM floxynarenr o'r
nclx!-rHelrnt o6ggaterrrcrt ro onnare llwurec . B sroM cJD/qae llpolasei{ BnpaBe B oAHocropol'ervl
IIOFISiC on\:a3ulTr,cg oT HctroJrHeHH' CBOI,|X s3arenbcrB no Hacroruleuy l{oronopy (pacroplrry'rb n
o5filcTt)porutet{ nopsru(e -4oroeop), nHcbMelr
Errwruero fioroaopa

yBeAoMLIB florynarerr o npeKpaueilHt4 Aflicrnns

HailnexarqeM r4cnoJrHeHHH Crononau n c r.rx o6t:areltcrn;
pacropxeHi{.i B ntre[ycMo?peHHbx

cTrTae, ecJIH oHH COBep,ltleHbt B nucbMeH
\TIO-IHOHOgCHHbIMI,I HA TO NPEACTABHTEIqMH

6.3. Bce yaegonaneiHnr H coobuleHra-c Ao HanpaBIgTbct

tTlqaf.x.
- BO3HHKHOBEHJ{I4

Qre:eparuni.
6.2. Jlro6ue a3rvreHeHrur H aonorrHeg

6.4. Bo BceM orJTaJIbHoM, rlro He
p\.rioBo-[crByrorcx QegepanbHbrM 3aKonorare;rbc

6i. Bce cnopu H pa^rHouracar, Bo3HH
cBoero pa3perrreHrur B TeK:cre AaHHoro [oroeo
Oe:epanruoro 3axoHoAareJib crBa.

1037n99A3299

bHbiM 3axoHoAareJrbcrBoM H Hacroflulllv /fologoporrl

HHbtx ocHoaarrni. npe4ycMorpeHHbrx 3aKoHoAarerrtc'rtsoM Poccr,rficxoI

FIpn aeyperyrnpoBaHxu B npouecce ne cnopHbrx BorrpocoB cnopbl pa3peuilorcfl B cyIle rl
nopfirD(e. \'cTaHoBneHHOU QeAepanbHbrM 3aKoHo bCTBOM.

VlI.3axnroc bHbIE trOJIO}I(EHBfi
7 .l . Hacrosrquft fioroeop KyrrJiu-npo HeABm{(LtMOfO HMytUeCTBa, COCTaBJ'IClt B ^"i)ex

cnJrli, no ABa 3rceMruwpa lg"li,s, xax71oft ur Croprlrr ll
opfaHa.

3l(3elr{ rul.'Ip aX, UM e}o U.IHX OIIH HaKo By ro rO p HAlrqeC
3K3er{ru-up Am ynorHoMoqeHHot-o pef HcTpHpy

VIIf. Pernura fl no4tlr.rcn Cropon

floxynare.rrr:
3AO BosgyxotrJraBareJrbHslI qeurp <<Anlypbr>
125315 r. Mocrna, JlenunrpaAoxafr npocnercr, /{.
68, crpoerrae 16

77134721A9

IIpoAaseq:
3AO <<,AepoCxcau>>

i09147, L Mocx-ea,
Mapxcucrcraa,4, 20, crp. 8

1709509369
Ns 407028 I 062006300t2549

Nsl6 AKE Moco6n6aurc OAO.
r,rnp x/c 30 I 0 I 81 0l 0000000075 l,

041708 7 s 1

fenepansnnrfi qnpexrop 
_.

3AO Bosayxouranareffi
\r

f+l"l\d+':l\t,

Lr;a
ffi{
,ffi a\

rnl
p9P

ry
rlesrp <<Anrypb>



3AO <drpoCKanr>, B Jrl{qe KoHKypcHofo

<<13> anrycra 2013 roAa

BJIJrrOqero AIHMOea Alexcaulpa AttaTonnennva,

,r:leiicrnyrcu{eno Ha ocnoBal{I'iH peuleHu.a Ap6urpa:r ro cyAa ropoJla Mocxel't or 08'l02412 n, llo Aery

}L40-l 18441/l I'/A419 <Ii>, uuettyeMoe Aarlee poAaBeq),

rypTr>, B tlHue feuepanlHofo AI'lpeK't'opa Tllytapenan 3AO "Bio:rgyxonnaBareJlLHbIfi qettrp <<A

<lloxynarerrb), c Apyrofi cropottrt' 3aKJII0t{llJlHCeprer Huxolaennqa, HMerqleMrtfi e AarrHefiu:
Hacrosl!{Hfi aKT npueMa-tlep34,nqs HNryIllecrBa o HH

Bo acnorueHne AofoBcrpa Kyrutl-rtpoAa'xl4 HMoro HMyuecrBa or <13> l4tor.fi 20 l3 ro.tia

AKT npHeM

I( AOTOBOPY KYNJI H-TTPOAAIICTI HCA B HX{H

r, Bna4uivrutp

NDHH'JI CJI

Haulr enosal{ He r{Mylr(ecrBa

AeHaunortHatil anrap, Ha3Har{eHHe: Tpal{c

a4pec (raecroHaxo)lqAeHue) o6rex'ra: B

Peqnag, A. 38, xaAacrPonsrfi (ulN YOn

V lAlA2A06-570, pa.cnoroxennbtE Ha 3e

KB.M., KaTerop!'Il 3eMe.nb: 3eMnH nocelennfr

cTpoHTeJlscTBa H Opfa'HH3aqHH Bo3Ayxonla

,qls qeneil aBHaUHOHI{O|O MOHHTOpHH|a'

23:0055, HaxoAfitrlefo,ofl B rocyrapc'rBeHHo

AonxHHKy Ha fipaBe a.peHAbI rlo AoroBopy
oTHOr!eFIllH npaBa ilperutl,{ HMesTct c

AAttultracrpaqxn Knpxaucroro paii

TOP)I(EHHH

flnouanra croflHoqilafl 3'2466 rvr (R-28u)

oro HMy[recrna or <13> Hrong 2013 r,

y: Bnaquuupcras o6lacrl, r,

HOI.O aHl'apa tlo aApec]:

06racru, r, KnPxa'r, Yl' Pe'rHar, g.

o6lac'rs, r. Knpxa't, yl, Pesuaa, A.

K()nl4 ti

55 930 000

293 600

103 500

166 800

6',79 600

438 800

248 200

t0 400
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t4
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I ilsIK
t*
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ts
tgtt:l
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tL*
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tis

t.rytl*
ll;1
i t.tttid
tffi
tffiILflIfE
Jt.*

l:1irt
lF4
l;ls

| 
+-iriq

riitG
rirq+

li*
lB=?

tffi
t#*
riffi
lffi
I g.i{

tiffi

i l:,3if

Hoe, nroluaAa 3772,7 xv.u',
HpcKarr o6lacr6, r. KnPxav, Yr.
aHufi) HoMep c6r,ercra; 33-33-
bHoN,r yqacrKe n:lotuaAbro 140000

pa3peiueHHOe lrcnofl b3oB aHHe; Ant
relrnofi nfl ouarr.I4 (a:PoaPoua)

acrpoastfi lroMep: 33:02:01 0l
co6crgeHHocru, rt pHHa/\re)KailleM

18,03.2005 cporoM ua 49 ner, n

dsr,rfi cnop ro HoKY KYMH
B,ragnvrapcroil o6lacru o

xHoe .rerlo ile A1 I -1997/2012

5,0*15,0 M no aApecy:

pa no aApecy: BnagnvnPcrcal

I-i]e6euovHafl ruloqaAKa nepea AFK aHrapa
r. Kuoxraq. vl. P

Ule6enouHat Aopofa '77,2u*4,2u cJIeBa or
q. r,n. PeqHac, i{, 38

aHrapa ro aApecy: Blagnr"tuPcxalLl{e6eHc'qnas Aopora 7 },2u* 6,0u cnpaBa

o6ractr, r, Kupxau, yn. Pevua.a, A. 38
aApecy: Blagltl,lttpcxatl o6[acrb, r.

: BnaAHuupcKa{ o6Jlacrb, r.

Illoula,r(xa grr c6o1ra Mycopa 7,5u*3,Ot'l
q., yl. Peqnac, A.38

Pylexuae.qopo)KKa lL, 128,0r'a uap 5,0M ro
n, Pequax,, ,q. 38

: Bla4ultrpcKafi o6llaor6, r'flnoutalt<a npeAaHrapHar 7?,0ut* 3 5,0ru1 no

xaq, yJI. Pernax,9.38
Pvfiexriac Aopo)KKa l, tr68,5n4 uup 5,0n4 no

n, Peqrraq, A. 38

9 I Oxpar*nx curnalln3a.urdq nepnNlerpa aBHa

Iha/luturttpcras r. Kgpx<aq, yl.
l0 I Kpau-6a;rrca 18ru no ilApecy: BnaAauu

KpaH-6arrca l8r'r no ziApecy: BnaAHrutHpc

38
o6nac'm, l. Kupxau, yl. Pevuar,KpaH-6anxa 5,1u no aApecy: Bna4uultpcx

ri. vfi, Peqgas, l. 38ATC nr: aApecy: BnaguuHpcrca:l o6racrl/lrv rrrJ qPYvr

C,I{il crapro-Aucnerqepcxail nynrr no

l(npxaq. y.rr. Peqwafl, A. 38

: Bra4nrrarapcxaR o6lac'm, r.

: BnaAnuupcrcaf o6racrl', r.CrsaxnHa BoA03a6opnas 13,6 tl,M' no
q. vr. Peqnat, A. 38

aApecy : B,ragxuapcxal o6lacrr,

r. Kup>rcaq, yl. Pe.trtas, A. 38

,.,../,-1-21
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r 663 500

Ilpeteweufi y IIonyrnarreflfl no rextlHq

IIpoAaneu:
3AO <tAePoCrcaw>>

109 147, f, MocKBa,

yr. MapKcncrcKafl, a. 20, crp' 8

ofPFl t03't't39903299
'L[11HT1A9509369
n/cq No 40'l O28l 0620063 002-549

B (DHrIHarIe Ne16 AKE Moco6'n6aHr OAO'

r. BnaArMKp r</c 3010181 0101100000075 I'
EI.ff 041708751

.h

Ilorynarell:
3LO Boenyxon Jl anareJlr'H hI fi qeilrp <<Anlyplr>>

i253 15 r, Mocrua' J1ennnrpa"lcKl'lii rpocneKl'' A'

68, crpoeHue 16

7't130'/2109

cocroff Hnrc Lfuwyulecrna u€ HMe€TCtl'

aJrbrtt'Ifi AIr[rcKTOp
BATEIIbHbIH

nrfi anrap flo aApecy:

.M. (R-35 M) no aAPecY:

rcpoAa fulocliBhr,

A0liyMeilla.
|]noB tl r/Hbtx

- lTvil

fopog Llocrna, Pocciritcras Oagepaqnn

fl 0aTorxoa,l 0setnaHa [4uc6axosHa,

c8tlAeTonbciSyr0 gepHolJTb 3I0i1 ti0afM c

B nocnqueu nc;t!i1iT0ri. npitn,1c0K,

He0i0acpeiillbrx [,]npa8jltHi,lil fir]l lia{flx'

JlapEaricnlrDilliorlali0 6 pe€crlNe 3a iv;t

tJ /)r..rp{r,py
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O(;utecl'ro c. (rl'patlllrlettlloir o' tlc'TgilrcltItoc'I'blo <<Beftr>' LiN{eHyeiuoe B ila';lbl t'tIt.tClut

'o H3
<llpo,nnnctt>>. B rlllle JulpeKTctpil

ocr.rotistrHlt Vc't ana c olilloii
c.:Ulcjlctroi.i H:lctll,t Po6ci:rounlt' reiicrs)'tottlt:

1ilrr. n -laupr,rrce aKtltiloltcpltoc o6

<cBo:;l--v r 0 ull rt tt tl'l'{J,tl b I I bl ii ucu' r1t <<A n I p b)i, n \lefl leM oe it jliu I bH eii uleu <'rllo rw n l'l'c'rtl>))' Jr t4 Lic

rerepaJlbrtoro J{l'LpcrKropa Ceprel Hrt oraeBu.qa Ildi'"r'apena. aeitcroymuter0 Ila oc Irl,t!r

Ycrar:a, c ilpyroii cropotttl. )3\1 i],ltaJli'Hel:itllei{ 14l.{ellyctntbte (Crollollbl))' :lal("jl otlt.l.IIl

Frac r oq llt kr ii [o ro Ilttp o H I..i irec JI eJI]' Iol ttc

u P rillN-l lt'f AO ro BOPA

1.1. Ilpottnnclt r:5x:Ye'tcx tt

rrp[Iltrn'b 1{ oIlJtill'H't-b }} cool
l3 co6cl'rieslloclb [loxynarc"all" a IIotc'vtt

Hlr c .vc,jlol]lirli\lH nac'l'orltltcro /-iorcluopz] c'qe'

r1 cltB fi )llliM oe t{:\{ yiltec'rllo ( jla-ilce I10 fgt(c'r,\r - "J,i,;r*rtt.tlect'go" ) :

alptx) l&tp.ncav B'T adlarrtlpcrioil o6t(lctttil

ns aOI4a ffi b nlpen be (,{J"J{ tltd dr*c rtt brclt'{ t

stln. Nr' 1t)622:06:t{000- a;t

[. linpx.a't- ]'x. Pcqtlat-
-'' "i1 -071{JfJ 4 i2001 -242). HN{c'r

o6;lac'ru. r:) 'lc\1 l! l:itnrttllt ltlc

cjl.c.,ror( c ttllM 06 l'l

Nir li 3 -.ili -r0TlOdsrzO t :-,t r g 
;

P KYfIJIH.IITOAAX{I,T

s)oeror)uttttttlro ecx)a.

( Necroutlxo;t<.ttc t t n e) o6t'etcrat : IB;tailu rtlt pct<a I

ii. 3ttll; t<efiacrpoald'i (uittt vcrronitl'lii)

yer{oc tl ,'laqrrlci'itlelt <<l4ivtvlt!e cltro-3>>' a tl

ocl'l!o

oHI.l0c,

)'bf, tt'f il^

BCpr rct-'

il 0:\t t) l) :

S0 rt..
14PC Kat

iloilel):

ilai:TI'.

ilorrctp:

o .Jllrrllllt l.rt€t€.t'pon illr l}rrt-t{}rt) (na:]tta{etttte: Kolt*'t1'tltixatt

Nu l 0622:06;8000. aapec (nec'rouarorx:tcuue) t
irDo'rt.)l(cllt'tocrl 0,64i tttll.. HH

))irii; tlt ir,t lt p*<iu o6: t ac'r L- )'c'l-ill ),jlell0 O'l'lIOCt'tTeitl)|tO ClptreHTllpA r' l(l'll)iKarr' t

i8: Kitjlitc'lpoiiblit (tr.rrt'i vc;ttlrut'tilt)ytlBcr:t(o -\'il. Pcqnal- .:1.

-i :) -i I -017i 00 4 l?fr07 i 24 3 ). !r \r er t\ M oc B,tlitit h l tcti tu e vt << 14 :lt-v uccrn o- i rr :

e Alt'i|e3tlalIciftfi clillilrlil 1r ( u tr3lttrllcllnc: Kotrtti't yH t'l l(aui'to llIloe. 1':1,v6tl u

l, arpeo (veclonaxoil(ileH]le) o6t'er<Ta: Il;riurn

llar{. .:\. .ltlil; tcitjtact'port,tfi (rtln ycloritlr'rii)
Hrrn. Ne 10622:06:7000. -,rHr..

06ri{r:'r'l'. l'. I(up;xav, y:l. I

"i "l -13-07i004!240i -24 I ). rti tcr I Mo* lt .ilfl itbl,te ili I I lct\'l << l'l rtv rrlec rBo-2>) I I

o K'l'fl-ltl/O,-lrl} (ua:tt Icilfiij; l(o*ru!lllttciilll'toHIloc. \'doluliocrl itfla.

;[ai]LHe it LI l\,'M nvex,vcv0c < l'l *r tlcc.rIt0)t.

1.2.Yr,;alatutoe B Il. l.l uaclortu fo /.loroBopa 11;rr1'rlrec'r'Ro lti)taHa,il-qex,lr I-ll){itt

ilpilBe CO(iCl'l3ctIH.Oc',l'tl, t{'!O

pel',r{c'l-palli4 Ii I paliii :

iep).lijl0el'Ctl C$t{:1gle-ilbCTRtlNtl'l 0 fOC-v"jlap(l

o l,Ilrl'ntecttro-i ltpr,ll uie)i(ti']' [!;lojlrrnttlt Ha tlpal]e cooc"f'IJellHilc

rtOJfiBepxill:lercfl cnti;terell :'rrroM o roc.vitilpc'leetlttoii pel't{c'lpall}ll't

cepnr.r 33 ;\Jl Nl .i99795 or'0( nr:rls ?-0 l2 l'ofiil. BLl,I(illttlntu YupzrBreHHei\4 (Dc'i

ci:l-viK a) lt ]'o c-\' jtapc'l'l ie H f l t) l'i ,rcfnal..tt-t!t. I(tl.i.tac1'pa il I(aproIl]adlritt no l]"ta.irt

,r,?lpCfllelll{0[1 l)ecc'l'p3 rIpaB l{a llejlBliil(l'{;\l()e l{\lvlltcc'! r-jtt I

)lllr :0 l2 t't)itit cile,'litll?'l 3i)llllcl, p'Jl'llc'l'J)illill:

t.llcjt(l'll' llpcnn*rt3' Ha rpaBe cose l'llt:llrloc'ftl' ri'l'e l4nrynlcc'rRo-2 ilPlll

ltol:rnlel:rlr,;itae.rcr( ClllH.ite.re;i { 0 l'oc.vjt?'lllci'Be}lHtlii pelltcl piilll'lll illllttl

ci*pr4l.r 33 A.ll Nr.''399793 o'r nrctrlr 20 l? ro.th. 11;l;1(itl'll{),ly VIl$l;l}rilel{Hc:'{ (Dcltqi::t'li'ttir

HCrl'palUlil. RAlIAcl?il !t l(tipl'Ot'txttltun tt<l llLtailqr'lttpct<t:ciIlili$I)l loc)",ilill)c'lliL:llIloft [
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c.I'exoK c lillivt 06 Hlotts 7012

r! 3 3 -3 3-07100.i/20 | 2- 47 6:

. I{ltyllle criro-3 Itplltlai:.lre)til'l-'' fl p

rcJta cjlejlal{a 3a[lUcl' perl'lc'l'pal.(ltH

Brt]' IIi). ilpaBe co6c'l'llel'lHocTl4' qTo

focyfiapcTneHHoi'i perI',IC'l'paul'1!t npilBa

. Bl.l]iell{ I:l ltl M Y npaueu ueM QeAe'par I !' t l o lliloAfliopn(iteleTcs (lnttfle'reitrcrno;vt o

ceorl'i 33 AJI Ne :i99796 o'r 06 srcun 2012 t'

cryx<6t't focyAaPcrBeI{Iroft pel'Licl'palrH l'l' )'rpa H Kaprorpa$Hll no l];raLtltlr'tlli:cxttH
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Knpxa.rcxoro pafiorra, Il.ragr,riunpcxoii o6.rracru, r, Kapxav, HMeHyeMoe n ,Il.aJ'ILilcl:tluctvt

<Apeu4o4atenu)), B rrllqe r4crronnf,roruero o6caanlrocrll upe,[ceAarels Kountera <Dcnorcllotroii

Omru Bla4uullponum, Aeficrsyroulero Ha ocHoBaHHH flono>xenng o Kouure'rc \1

pasnopf,)Kegufl aAMltHr,tcrpriuur{ Kuilxaucxoro pafiona B.nagnnaupcNoit o6.naclr ar 09,07 '2013

NuSi -px, c oIHofi cropollrl,
3axpuroe aKrlrroHeprroc o6u{ecrno <<AepoCrcau>>, I4MeHyeMoe B /IaJILlIcHIxcM

<flpexxufi Aperrgarop> n nHUe KorrxypcHoro yrlpaBntloqero Alnvona A:tctccatlrt,Jra

AgarolrenNua, HzL3HaqeHHoro Pemerrueu Ap6nrpaxuoro cyAa r. Mocxnli Ilo )lcilY

]rre A40-1t8441111 o npusnassr.i 3AO <AepoCrcaH)) Hecocro{rerl},HblM (6anrcporolut), co trropoi:r

cropoH!'I,
3arprrroe aKrlrroHepgoe of nlecrno <BorAyxonfianare.nrnrrii qeHTp <<Atrryptr>'

B .rrr4qe feuepa;rruoro .qspeKropa lJlrapena Ceprea HHKoJIaeBIE'la, geftcrnyni:1ct'cl Ila

ocrroBarrHlr Vcrana, HMeuyeMbrfi n 4aru,neiimelr <Apeugarop)), c rperl'eii cropoll])l,

IaJree BMecre r,rMeHyeMbre <CropoHl,r>, 3axrrrot{HJlrr Flacroglqee tpexc'roptlitllcc

Colrarucsue o HpIr(ecJIeAyIouIeM.

I . i. OcnosaHr4s 3ar(Jlloqenut Hacro.flrqero Collarueuux:
o [oronop apeHAbr Ns 299, 3aKrroqeunsfi <18> Mapra 2005 r. (lzutee - /]oronop apctt,'1st),

rro KoropoMy Apeu4o4areJrr ilpe4ocraBfi;r flpex<ueuy Apeu,4aropy B apeH,rly 3evertt,tlt'tvi

f{acro6, truerou{uii xapaKTepr.rcruru: o6rert HeTIBI-IxI.rMocrH: 3eMeJlr,uuil yracrox o6tttci't

nlroqamlo 140000 KB.M., pacronoxeg 11o a4pecy: f. Knpxav, yl. Pe'tuax,.,,l. 3tl,

r(a4acrpoBrrit nor*ep 33:02:01 01 23:0055, !i3 Kareropur4 3eMIrH nocelellni'i (reurec -

Vvacror);
o fforonop cydapengnr 3eMeJrF,r{oro } racrKa l',lb 010513-1, caxraoveHHl'Ifr <01> ivag 2013 r.,

no KoropoMy flpex<nnf Apeu,aa'rop c corfiacu.fi Apenlo.ua'reu [peAocranu:t Apclt,tirr()p]' ti

Cy6apeUAy seI4e.rrlsbrfi yqacToK, prrrleroi{ufr xapaKTepH0'I'HKI{: o6rexr He/IBH)l(HN'{oc-f'4:

ser{ey16grrfi f{acroK o6rqefi rrJroqaAbro 140 000I(n.M., paclroJlox(ell ilo a/{pecy: L l{hp)l(;r'i.

yl. Pe'ruax, A. 38, KagacrpoBFrfi uouep 33:02:01 01 23:0055, I43 Kat'oropuI4: 3c-r1.'lr.

noce:tcHuif ;

. flpororon l.,lb 2,OAAQ/2 or <13> HroJls 2013 r. o pffiynbrarax orKphlrbrx 't'oi)rolj rl

rfoprrae ayKrIHoHa IIo ilpoAa)r(e riMyulecTBa flpeNuero Apenlaropa I r. Ktry;trrL'l

Blagnuupclcoii o6lacru, B cocraB Koropofo BXoAur aBHaI-IHoHHr,rfi aul'ap, ilpalta apcIi.:(I,J

seMeJlbl{oro yqacrxa iYb 0 1 05 1 3 - 1 u BcnoMorareJIbHLIe coopyxelra.{;
r flororop Kynnn-npo.qaxr{ HMyirlecrBa corJracuo Jlota Nsl or <<15> utawt20l3 r'ojla. n

cocraB KoTopofo Bxo.[I4T anuaUuouuuft aHrap, npaBa apeHgbi 3eMeJil']ioro ylltlc'l'Kii

Ns 0 1 05 1 3 - 1 pr ncnortorareJllnbre coopyxeHur;
e /{oronop ycryrrKu rpe6onalrna (qeccllu), 3arrrorrenHoro <15> HtoJIt 2013 t'o.tia ivle)l{/rlY

Apeu4oAar:eneM r{ Apenqa'ropoM, rro r(oropoMy Apen4o4atenb ycryuu.it Apctrilltrollr
rrpaBo rpe6onarr flofarrrerrns 3aJIoJDKer{Hocru llperrnero Apeugaropa no f [olonopl'
apeu,q6r Ne 299 o:r <18> Mapra 2005 r. 2a2010-2011 rr. B pa3Mepe 4624124 (\antultc

. tvtunnltoHa utecmbcom daad1amu qembtpe mbtc.flttu cmo daadqamu) py6ter.i, ll0 xott. H nclll'l
B.pa3Mepe 1321,293 (Odun MwnruoH mpucma daadqamu odua mucnla dlecmu Oesttilocrno

mpu) py6m. 08 xon. Ha ocnoBar{au BcrynuBurelo B cnny lrocrarloRJlelmofo K B3LtcKattuto

peueuneM Ap6urpax<Horo cyAa l'. Mocxnu no Aery Ns 4.40-33775112 or 74.41.2012.r.;

/ t-'t''



. flpaso codcreeuHoctn ApeuAaropa Ha odr,extrt rreaBnxr4Mocru, pacroJror(erlHhre ua
3eMaJlhII0M yr{acrKe N! 01 0513- 1: KaAacrpoBbre (yc:ronur,rc) uotdcpa
33 -3 3 -07 / A 0 4 nA07 -243, 3 3 -3 3 -0710 0 4 I 20 07 -242, 33 -3 3 -07 I 0 0 4 t20 o7 _24 1 .

1.2. Bce:rpu Cropoubl IIpHIITJII4 K cofJlarxeHHro o 3aMeHe o'ropollbr ro,{orolopy apqg/lbr sa
yclo ]l Hr x, ycralro B Jt elrHbrx B Hacrorrr1eru Cotu aureuu lr.
1.3. flpex<uaE Aperrlarop nepe/Iagr npaBa H odxsanHocrr no acilorrHeHaro f.{ororopa apeHilr,r
ApeHgaropy B nonHoM o6r,e*re.
1.4, ApeHlarop npI{IIHMaer fipaBa a o6g3anuocru no rlcrtoltuennro {oronopa apclr/t6r or
llpexcnero ApeH'qaropa B noJrHoM o6teue c Aar6r rocyrapcrBeuuo* peracrpaqua i{ac1or{rr(elo
cornaurenr{ B rocy,qapcrBeHgoM opraHe pef'arpauuu cr(eJroK c HeABH)KHMocrr,}o.
1.5. Aperrno,r{areJrb Bbrpaxaer cor'acHe Ha 34NreHy croporrbr n floronope apeFrltbr c riqeNrrcro
Apctlraropa ua Apeu,qaropa c coxpaHeHHeM Bcex ycJroBr.Iii ,{oronopa aper{.qLr, Brrrrorrpg cl)oK
Aeiicrrat u cTaBKy.
1.6. C'roponrt HcxoA{T H3 @arra IraJIHrIHrl y Apell,rlaropa Hrrrepeca Ha coxpancr{rrc
geftcrayroulelo ,{oronopa Ha yKa:}aHHBx n Hdlr ycJloBl4.fix, ocnoBa}rHoro Ha }Iarrl4rrr4u B
co6crnelrnocru ApeHgaropa o6rerros neABr.rxHN.rocru, lra TeppHTopHH apeuAycMoro
3eMejrr,Horo yqacTKa.
1.7. Apeuaatop Bblrrnar{Hoaer ApeugorareJr}o He rro3.rrHee <3 1> gexa6pa 20i3 rora cyMMy
reryqeft 3a,uoJlxeHHocru Apeu,{aropa no apenlrroii lrrare D cyiaMe 2 5A3 754 (lf,sa u4nnuerta
'ntmbcom mpu mblcnqu ceubcom coceuudecnm vematpe) py6ns, 02 r<ou., o6paroealureuct
ra 201 2 r'o;t.
1.8, ApeuaorareJlb coruIacex Ha saMelly cropoHrr no .{oronopy apeH.qbr Ha Irpe)r{Hrx yc.rroBgrx,
ycraHoBJIeHHrx .{oronopoM Ha MoMeHT 3aKJIIoiIeHHt Aarlr{oro Cornaureuun r o{,qprrn"aa.
3aMeHy flpexuero Apengaropa ua ApellAalopa B focyAapcrBeur{oM opra}re perxqrpaqi{H
C.(enOK C HeIBLI)KHMOCTbIO.
1,9, llpex<xufi Apeu4arop o6xsyercr repeAa,rb Apeuaaropy B MoMeHr Bcrynrsuu.q B sH:ly
Hacro{utrefo Cornatueuntl BcIo AoKyMeHTarInrc, Heo6xoAr.{Myro AJIJ{ HcrroJrrrena.q llet"oBopa
apeHt{br.

1rl2' Hacrorulee Coruautenr.te cocran;IeHo n verupdx norJrlrHHbrx sK3eMlrspax, ilo
.{nt xaxAoii croponrr H oAH}r srceMnr.flp Anr vnpasrenax rleaepa.nr,uoft
r-ocyAapcrneunoii perlrcTparlHH, KaAacrpa u raprorpa$ua IIo Blagrnaupcxofi
(Klpncaucxaft orge,r).

I(orrlrrer 3anpuroe aKqHoHeprro€
<<BorgyxoqlaBalerrrrr'rii qerrrp <tAs
(3AO (llld <Anrypr,>>)

KY['II4 ferrepalr"rrr,lii All

C,H.Ildyrap6a

3AO <ArpoCrcau>>
\L{BA

ltouxypcHur
yrpa

A.A. Anumon
15--;

lvlocrsa, Pocoliacxas J"-
Csernail-l'lfu,c6axoar,a, Ho ctieur,

eepuocru sr0lr K0iltr11 c n0[nt1i]tlLiliOtd A0trytleHta
fl0hliSlra il.ll!14CTOi(, nlltlntl(.10(, 3aqepkHyibtX Cn0B fi ,1HbtX

yrrpaBJr€Hrrlo
r{MyrqecTBoM

Klrpnravcrcoro
ii o6,rracrs. r'.
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