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1.1.4. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

 
Гарантия качества услуг, являющаяся частью настоящего Отчета, ограничивается следующими 

условиями: 

1. В рамках данной работы нами не проводилось выяснение юридического статуса объекта 

исследования, мы лишь воспользовались информацией, предоставленной нам Заказчиком. 

2. Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие Условия подразумевают 

их полное и однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все положения, 

результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, не имеют силы. 

3. Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за 

подписью обеих сторон. 

4. Настоящие Условия распространяются на Заказчика и Исполнителя. 

5. Заказчик должен и в дальнейшем соблюдать настоящие условия даже в случае, если право 

собственности на объект исследования полностью или частично перейдет к другому лицу. 

6. Настоящий Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в тексте целях. Понимается, 

что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью или частично 

предвзятые мнения. 

7. Исполнитель сохраняет конфиденциальность в отношении информации, полученной и (или) 

рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами выполняемой работы. 

8. Исполнитель утверждает, что привлеченный для выполнения работы персонал соответствует 

существующим требованиям. 

9. В своих действиях мы поступали как независимые исполнители. Мы исходили из того, что 

предоставленная нам информация являлась точной и правдивой, и не проводили ее проверку. 

10. Заказчик принимает условие заранее освободить Исполнителя и по желанию защитить от 

всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из-за иска третьих сторон 

к Исполнителю, вследствие легального использования третьими сторонами результатов работы 

Исполнителя, кроме случаев, когда окончательным судебным постановлением определено, что 

убытки, потери и задолженности были следствием мошенничества, общей халатности и 

умышленно неправомочных действий Исполнителя в процессе выполнения обязательств по 

настоящей работе. 

11. От нас не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в 

суде в связи с имуществом или имущественными правами, связанными с объектом исследования, 

если только не будут заключены иные соглашения. 

12. Мы не принимаем на себя ответственность за описание правового состояния имущества и 

вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Права 

собственности на рассматриваемые имущество, а также имущественные права предполагаются 

полностью соответствующими требованиям законодательства, если иное не оговорено 

специально. 

13. Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания или долговых 

обязательств под залог, если иное не оговорено специально. Мы исходим из того, что существует 

полное соответствие правового положения собственности требованиям нормативных документов 

государственного и местного уровня. 
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14. Мы не несем ответственности за оценку дефектов оцениваемого имущества, которые 

невозможно обнаружить иным путем, кроме обычного визуального осмотра, или путем изучения 

планов, паспортов и спецификаций. 

15. При проведении оценки мы предполагали отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих 

на стоимость оцениваемого имущества. На нас не лежит ответственность по обнаружению (или в 

случаях обнаружения) подобных факторов. 

16. Исходные данные, использованные при подготовке Отчета, были получены из надежных 

источников и считаются достоверными. Тем не менее, Исполнитель не может гарантировать их 

абсолютную точность, поэтому в Отчете, если (и там где) это возможно, делаются ссылки на 

источник информации. 

17. Мнение Исполнителя относительно стоимости объекта действительно только на дату оказания 

услуг. Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, политических, экономических, юридических, природных и иных условий, которые 

могут повлиять на стоимость объекта, но не могли быть учтены нами в момент подготовки отчета. 

18. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение специалистов относительно стоимости 

оцениваемого объекта и не является гарантией отчуждения имущества по цене, равной указанной 

в отчете стоимости. 

19. В промежуточных расчетах не использовалась функция округления результатов, но текст 

отчета отражает числовые значения с округлением. Возможны расхождения между результатами 

расчетов Оценщика и результатами расчетов на основе текста отчета. Данное расхождение не 

является существенным и не принимается во внимание, так как расчеты Оценщика являются 

более точными.  

20. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.  

21. В соответствии с Заданием на оценку обременение - запрещение сделок с имуществом не 

учитывается при определении величины стоимости. 

22. В ходе осмотра объекта оценки, проведенного 25.01.2018, на земельном участке с 

кадастровым номером 50:09:0060711:39 расположены только два объекта капитального 

строительства (с кадастровым № 50:09:0060736:498 и 50:09:0060736:497), что подтверждается 

данными публичной кадастровой карты Росреестра.  Согласно данным представителя Заказчика, 

"Склад-модуль, площадь 678 кв. м., назначение: Нежилое, кадастровый № 50:09:0000000:19193; 

расположен в пределах кадастрового квартала: 50:09:000000" является частью здания с кад. № 

 50:09:0060736:498 площадью 6 385 кв. м. Данная информация также подтверждается 

выявленными в ходе осмотра отличиями конструктивных элементов (устройств полов и пр.) 

данного здания. Таким образом, Оценщик исходил из допущения, что здание "Склад-модуль" с 

кад. № 50:09:0000000:19193 является неотделимой частью здания площадью 6 385 кв.м, с кадстр. 

№ 50:09:0060736:498. 

23. В виду отсутствия в распоряжении Заказчика технических паспортов на объекты недвижимости 

год ввода в эксплуатацию принимается как год постройки. 
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1.1. Задание на оценку в соответствии с требованиями 
федеральных стандартов оценки 

Объект оценки 

1. Объект оценки № 1 - Недвижимое имущество остаточной 
балансовой стоимостью 35 085 160,67 руб. (Перечень приведен в 
приложении № 2 к Договору); 

2. Объект оценки № 2 - Движимое имущество из состава основных 
средств в количестве 64 наименований остаточной балансовой 
стоимостью 2 419 963,56 руб. (Перечень приведен в приложении 
№ 2 к Договору) 

Состав объекта оценки 

1. Объект оценки № 1 - Недвижимое имущество в количестве 3 

наименований ( в том числе  30 неотделимых улучшений) 

остаточной балансовой стоимостью 35 085 160,67 руб., в том 

числе: 

 Право аренды земельного участка общей площадью 22640 кв.м, 
З, кадастровый номер 50:09:0060711:39, кадастровый квартал 
50:09:0060736, категория земель – земли населенных пунктов, 
расположенный по адресу: Московская область, 
Солнечногорский район, сельское поселение Луневское, дер. 
Исаково, с разрешенным видом использования - под размещение 
производственной базы по сборке окон и дверей из готовых 
комплектующих. Земельный участок находится у ООО "СВИГ" в 
аренде на основании Договора аренды земельного участка № 534 
от 20.08.2003 г. и Дополнительного соглашения №4 от 22.12.2008 
г. рег. №222; 

 3  здания с учетом 25 неотделимых улучшений и коммуникаций и 
5 сооружений, 

2. Объект оценки № 2 -Движимое имущество из состава основных   
         средств в количестве 64 наименований остаточной балансовой  
         стоимостью 2 419 963,56 руб 

 

Права, учитываемые при оценке объекта 
оценки, ограничения (обременения) этих 
прав, в том числе в отношении каждой из 
частей объекта оценки 

Право аренды на земельный участок, собственность на остальное 
имущество ООО "Свиг". Обременение (запрещение сделок с имуществом в 
отношении Склада-модуля, площадью 678 кв. м., назначение: Нежилое, 
кадастровым № 50:09:0000000:19193; расположен в пределах кадастрового 

квартала: 50:09:000000) не учитывается при определении рыночной 
стоимости 

Цель оценки Определение рыночной стоимости  

Предполагаемое использование результатов 
оценки 

Для целей совершения сделок в соответствии с законодательством РФ, в 
том числе: продажи  в рамках процедуры банкротства 

Вид стоимости Рыночная 
Дата оценки 11 января 2018 года 
Дата проведения осмотра 25 января 2018 

Детализация проведения осмотра 

Визуальный осмотр объектов оценки и проверка наличия оцениваемого 
имущества. Без проведения технической экспертизы по причине  
отсутствия обязательства оценщика проводить техническую экспертизу, 
экономии, а также экономию средств должника 

Срок проведения оценки 
В течение 15 рабочих дней с момента предоставления необходимых 
документов 

Допущения и ограничения, на которых 
должна основываться оценка 

Принимаются оценщиком в соответствии с действующим 
законодательством

1
. 

 

 

Таблица 1, Перечень недвижимого имущества в количестве 2 наименований ( с учетом 30 неотделимых 
улучшений) 

№ п/п Наименование ОС Кол-во, шт. 
Остаточная 
балансовая 

                                                      
1
 Допущения и ограничения приведены в р.1.1.4 Отчета 
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стоимость, руб. 

1 

Здание, Назначенение: Нежилое, площадь 1 340 кв. м., 
кадастровый №50:09:0060736:497; адрес: Московская область, 
Солнечногорский р-н, с/п Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, 
стр. 10 №5 

1 1 500 442,11 

2 

Здание, Назначенение: Нежилое, площадь 6 385 кв. м., 
кадастровый №50:09:0060736:498; адрес: Московская область, 
Солнечногорский р-н, с/п Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, 
стр. 10 №4 

1 4 738 583,25 

Склад-модуль, площадь 678 кв. м., назначение: Нежилое, 
кадастровый № 50:09:0000000:19193; расположен в пределах 
кадастрового квартала: 50:09:000000 

1 20 815,30 

3 
Бетонное основание под забор 1 997 853,89 

Забор 1 218 926,17 

4 Асфальтобетонное покрытие 1 113 483,78 

5 Дорога автомобильная 1 1 219 397,78 

6 Воздушное отопление 1 832 671,58 

7 Водогрейная отопительная котельная 1 2 915 390,01 

8 Газовая котельная 1 485 216,44 

9 Блок управления котельной  1 0,00 

10 
Зинитный анадированный алюминиевый фонарь с 
малированными стеклопакетами 

1 1 404 033,75 

11 Металлокаркас здания №5 1 3 937 667,67 

12 Мягкая кровля 1 667 091,64 

13 Мягкая кровля здания №5 1 333 545,97 

14 Отопительный водопровод 1 454 522,52 

15 Очистительные сооружения 1 534 803,60 

16 Пожарная сигнализации 1 0,00 

17 Пожарный водопровод 1 441 666,77 

18 Телефонная линия 1 0,00 

19 Телефонная линия 1 6 988,21 

20 Установка автоматической пожарной сигнализации 1 7 422,07 

21 Устройство полов, перекрытий, наружные стены здания №5 1 1 920 400,88 

22 Устройство полов, перекрытий, наружные стены здания №4 1 3 078 481,91 

23 Устройство свайного основания 1 2 463 276,90 

24 Скважина 1 52 541,19 

25 Система водоподготовки произв 150 л 1 0,00 

26 Система очистки воды 1 171 736,87 

27 Установочная плата телефонный номер 1 0,00 

28 Установочная плата телефонный номер 2293435 1 0,00 

29 Подкранновые пути в сборе 1 6 568 200,41 

30 Подключение к сети Интернет 1 0,00 

   Итого 32 35 085 160,67 

 

Таблица 2. Перечень движимого имущества в количестве 64 наименований 

№ п/п Наименование ОС Кол-во, 
шт. 

Остаточная балансовая стоимость, 
руб. 

1 Двутавр 16 м гост 8239-93 1 641 949,27 

2 Бытовка 2,5*2,5*6 1 12 915,86 

3 Автомобиль ГАЗ-330202 1 302 097,36 

4 Автомобиль ГАЗ-330202 1 302 097,36 

5 Компрессор SECOH EL-150W 1 4 590,52 

6 ИБП PowerCom IMD-625AP Imperial 1 0,00 

7 ИБП PowerCom IMD-825AP Imperial 1 0,00 

8 ИБП PowerCom nBNT-600AP BlackKnight Pro 600VA/360W 1 0,00 

9 Источник бесперебойного питания ИБП 1 0,00 

10 Компрессор 3 0,00 

11 Компрессор SECOH EL-150W 1 4 113,09 

12 Компьютер М с монитором 3 0,00 

13 
Компьютер (сис блок монитор мышь клав) Pentium-
D925 

1 0,00 

14 Компьютер MIDI TOWER INWIN S-500+FAN 350W 12V 2 0,00 
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AIRD 

15 Компьютер OLDI Office 150 E5300/2G 1 0,00 

16 Компьютер OLDI Office 150 1 0,00 

17 Компьютер OLDI Office 150 E2200/2G 1 0,00 

18 Копир Xerox WorkCentre 5016 A3 1 0,00 

19 Коробка угловая 1 0,00 

20 Монитор 19 Samsung 943NW(KSBA) TFT 1 0,00 

21 Кран мостовой электрический подв. №5449 грузоп. 5т 1 116 666,40 

22 Кран таль элект. конат. №2058 1 709 326,27 

23 Лебедка электрическая 1 10 163,12 

24 Линия для нанесения лакопокрасочных материалов 1 58 401,95 

25 Линия для гнутья профиля 1 0,00 

26 Линия по фонерованию 1 45 214,50 

27 Монитор BenQ BL 2411PT 1 4 021,74 

28 насос циркуляционный СМ 65-153/2.2 Т 1 0,00 

29 Осушитель 1 0,00 

30 Перила из полированной нержавеющей стали 1 63 086,47 

31 Плотер Canon 1 11 990,94 

32 Пневморезак 1 0,00 

33 Помпа дренажная 1 1 983,16 

34 Принтер, сканер, телефон 1 0,00 

35 Сварочный аппарат WEGA с блоком подачи проволоки 1 0,00 

36 
Сварочный аппарат EWN 204998 с блоком подачи 
проволоки 

1 0,00 

37 Сварочный аппарат GISMI-180 1 0,00 

38 Сварочный инвертор в комплекте 1 31 214,86 

39 Сервер 1 0,00 

40 Системный блок 2 0,00 

41 Системный блок 1 9 973,40 

42 Системный блок 1 7 722,60 

43 Системный блок 1 8 359,41 

44 Системный блок 1 7 938,38 

45 Системный блок 1 5 917,76 

46 Стабилизатор напряжения 1 0,00 

47 Станок для обработки стекла 1 0,00 

48 Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 211605/18/6 1 0,00 

49 Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 26261 с тр. столом 1 0,00 

50 Станок с программным управлением 1 0,00 

51 Станок строгальный 1 0,00 

52 Станок ШЛПС-68 1 0,00 

53 Стол поворотнй SPRINT 1 0,00 

54 Телефакс 1 0,00 

55 Технологическая линия 4 0,00 

56 Трансформатор ТМГСИ 400/10-У1 1 60 219,14 

57 Фрезерно-пазовальная машина 1 0,00 

58 Фрезерный станок 1 0,00 

59 Фрезерный станок OPTIF 45 1 0,00 

60 Экструдер 175/В полуавтомат для нанесения бутила 1 0,00 

61 Экструдер Ecostar 250 1 0,00 

62 Экструдер Б/У в компл с холодильно-подогрев. Устан. 1 0,00 

63 Эл. Шкаф 1 0,00 

64 Эл. Шкаф 1 0,00 

    73 2 419 963,56 
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1.2. Сведения о Заказчике и Оценщике 

Заказчик 
Заказчик 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 
Полное наименование  Общество с ограниченной ответственностью "Свиг" 
Краткое наименование ООО "Свиг" 

Основной государственный регистрационный номер 
(ОГРН) 

1027739376367 от 14.10.2002 

Место нахождения 
141580, Московская область, Солнечногорский район, д. Исаково, ул. 
Дубровская, стр.10 

Оценщик, Исполнитель 
Оценщик                                                                     Кузьмина Мария Сергеевна 
Членство в саморегулируемой организации 
оценщиков 

Общероссийская общественная организации "Российское общество 
оценщиков", включен в реестр 11.09.2009 за регистрационным № 005953 

Реквизиты документов, подтверждающих получение 
профессиональных знаний в области оценочной 
деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке по "Оценке стоимости 
предприятия (бизнеса)" ПП № 948912, выдан 11.12.2008 Московской 
финансово-промышленной академией, регистрационный № 0713 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности оценщика 

САО "ВСК", Полис №170F0B40R4790  срок с 15.10.2017 по 14.10.2018 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 8 лет 

Основание работы оценщика  Трудовой договор от 11.01.2011 № 11ОД-01-1к 
Местонахождение оценщика г. Москва, 1-я Фрунзенская ул., д. 3А, стр. 1, офис 6 

Почтовый адрес 119146, г. Москва, 1-я Фрунзенская ул., д. 3А, стр. 1, офис 6 
Номер контактного телефона +7 (499) 409-8440 
Адрес электронной почты оценщика valkongd@gmail.com 

Исполнитель  
Полное наименование юридического лица, с 
которым оценщик заключил трудовой договор 
(Исполнителя) 

Общество с ограниченной ответственностью "Валкон" 

Основной государственный регистрационный номер 
(ОГРН) Исполнителя 

1097746404040, присвоен 27.07.2009 

Место нахождения юридического лица, с которым 
оценщик заключил трудовой договор  

Юридический: 117042, г. Москва, ул. Южнобутовская, д. 45, пом. 2 
Фактический: 119146, г. Москва, 1-я Фрунзенская ул., д.3а, стр.1, офис 6 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности Исполнителя 

СОАО "ВСК", полис № 170F0B40R4707 срок действия c 25.10.2017 по 
24.10.2018 

Сведения о независимости юридического лица, с 
которым оценщик заключил трудовой договор, и 
оценщика 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет 
имущественных интересов в объекте оценки и не является аффилированным 
лицом Заказчика. 
Оценщики не являются учредителями, собственниками, акционерами, 
должностными лицами заказчика, лицами, имеющими имущественный 
интерес в объекте оценки, не состоят с указанными лицами в близком родстве 
или свойстве. В отношении объекта оценщики не имеют вещных или 
обязательных прав вне договора. Оценщики не являются участниками 
(членами) или кредиторами юридического лица – заказчика. Заказчик не 
является  кредитором, страховщиком оценщика. 

Основание для проведения оценки 
Приложения № 1 и № 2 к Договору на проведение оценки № 18ОД-01-02 от 
11.01.2018 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с 
указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки 
Информация о привлеченных к проведению оценки 
и подготовке отчета об оценке организациях и 
специалистах 

Не привлекались 
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1.3. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
Оценка выполнена в соответствии со следующими стандартами оценочной деятельности: 

 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы 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. 

 Федеральный стандарт оценки "Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 10)", 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. № 328. 

 Свод стандартов и правил оценки 2015 "Российского общества оценщиков", утвержденный 

решением Совета РОО от 23.12.2015, протокол № 07-Р.  

Основание применения вышеперечисленных стандартов: в соответствии со ст.15, 20 

Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 № 

135-ФЗ Оценщик обязан соблюдать федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила 

оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом 

которой он является. 
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1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
В состав объекта оценки входит следующее имущество, принадлежащее ООО "Свиг": 

1. Объект оценки № 1 - Недвижимое  имущество остаточной балансовой стоимостью 35 085 

160,67 руб., в том числе: 

 Право аренды земельного участка на срок до 19.08.2052 общей площадью 22640 кв.м,  

кадастровый номер 50:09:0060711:39, кадастровый квартал 50:09:0060736, категория 

земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: : установлено 

относительно ориентира, расположенного в границах участка., Почтовый адрес ориентира: 

обл. Московская, р-н Солнечногорский, с/о Искровский, д. Исаково, с разрешенным видом 

использования - под размещение производственной базы по сборке окон и дверей из 

готовых комплектующих. Земельный участок находится у ООО "СВИГ" в аренде на 

основании Договора аренды земельного участка № 534 от 20.08.2003 г. и 

Дополнительного соглашения №4 от 22.12.2008 г. рег. №222; 

 3 здания с учетом 25 неотделимых улучшений и коммуникаций и 5 сооружений, в том 

числе:  

Таблица 3 

№ п/п Наименование ОС Кол-во, шт. 
Остаточная балансовая 

стоимость, руб. 

1 

Здание, Назначенение: Нежилое, площадь 1 340 кв. м., 
кадастровый №50:09:0060736:497; адрес: Московская область, 
Солнечногорский р-н, с/п Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, 
стр. 10 №5 

1 1 500 442,11 

2 

Здание, Назначенение: Нежилое, площадь 6 385 кв. м., 
кадастровый №50:09:0060736:498; адрес: Московская область, 
Солнечногорский р-н, с/п Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, 
стр. 10 №4 

1 4 738 583,25 

Склад-модуль, площадь 678 кв. м., назначение: Нежилое, 
кадастровый № 50:09:0000000:19193; расположен в пределах 
кадастрового квартала: 50:09:000000 

1 20 815,30 

3 
Бетонное основание под забор 1 997 853,89 

Забор 1 218 926,17 

4 Асфальтобетонное покрытие 1 113 483,78 

5 Дорога автомобильная 1 1 219 397,78 

6 Воздушное отопление 1 832 671,58 

7 Водогрейная отопительная котельная 1 2 915 390,01 

8 Газовая котельная 1 485 216,44 

9 Блок управления котельной  1 0,00 

10 
Зинитный анадированный алюминиевый фонарь с малированными 
стеклопакетами 

1 1 404 033,75 

11 Металлокаркас здания №5 1 3 937 667,67 

12 Мягкая кровля 1 667 091,64 

13 Мягкая кровля здания №5 1 333 545,97 

14 Отопительный водопровод 1 454 522,52 

15 Очистительные сооружения 1 534 803,60 

16 Пожарная сигнализации 1 0,00 

17 Пожарный водопровод 1 441 666,77 

18 Телефонная линия 1 0,00 

19 Телефонная линия 1 6 988,21 

20 Установка автоматической пожарной сигнализации 1 7 422,07 

21 Устройство полов, перекрытий, наружные стены здания №5 1 1 920 400,88 

22 Устройство полов, перекрытий, наружные стены здания №4 1 3 078 481,91 

23 Устройство свайного основания 1 2 463 276,90 

24 Скважина 1 52 541,19 

25 Система водоподготовки произв 150 л 1 0,00 

26 Система очистки воды 1 171 736,87 



17 
 

27 Установочная плата телефонный номер 1 0,00 

28 Установочная плата телефонный номер 2293435 1 0,00 

29 Подкранновые пути в сборе 1 6 568 200,41 

30 Подключение к сети Интернет 1 0,00 

   Итого 32 35 085 160,67 

 

2. Объект оценки № 2 -Движимое имущество из состава основных средств в количестве 64 

наименований остаточной балансовой стоимостью 2 419 963,56 руб., в том числе: 

Таблица 4 

№ п/п Наименование ОС 
Кол-во, 

шт. 
Остаточная балансовая стоимость, 

руб. 

1 Двутавр 16 м гост 8239-93 1 641 949,27 

2 Бытовка 2,5*2,5*6 1 12 915,86 

3 Автомобиль ГАЗ-330202 1 302 097,36 

4 Автомобиль ГАЗ-330202 1 302 097,36 

5 Компрессор SECOH EL-150W 1 4 590,52 

6 ИБП PowerCom IMD-625AP Imperial 1 0,00 

7 ИБП PowerCom IMD-825AP Imperial 1 0,00 

8 ИБП PowerCom nBNT-600AP BlackKnight Pro 600VA/360W 1 0,00 

9 Источник бесперебойного питания ИБП 1 0,00 

10 Компрессор 3 0,00 

11 Компрессор SECOH EL-150W 1 4 113,09 

12 Компьютер М с монитором 3 0,00 

13 Компьютер (сис блок монитор мышь клав) Pentium-D925 1 0,00 

14 Компьютер MIDI TOWER INWIN S-500+FAN 350W 12V AIRD 2 0,00 

15 Компьютер OLDI Office 150 E5300/2G 1 0,00 

16 Компьютер OLDI Office 150 1 0,00 

17 Компьютер OLDI Office 150 E2200/2G 1 0,00 

18 Копир Xerox WorkCentre 5016 A3 1 0,00 

19 Коробка угловая 1 0,00 

20 Монитор 19 Samsung 943NW(KSBA) TFT 1 0,00 

21 Кран мостовой электрический подв. №5449 грузоп. 5т 1 116 666,40 

22 Кран таль элект. конат. №2058 1 709 326,27 

23 Лебедка электрическая 1 10 163,12 

24 Линия для нанесения лакопокрасочных материалов 1 58 401,95 

25 Линия для гнутья профиля 1 0,00 

26 Линия по фонерованию 1 45 214,50 

27 Монитор BenQ BL 2411PT 1 4 021,74 

28 насос циркуляционный СМ 65-153/2.2 Т 1 0,00 

29 Осушитель 1 0,00 

30 Перила из полированной нержавеющей стали 1 63 086,47 

31 Плотер Canon 1 11 990,94 

32 Пневморезак 1 0,00 

33 Помпа дренажная 1 1 983,16 

34 Принтер, сканер, телефон 1 0,00 

35 Сварочный аппарат WEGA с блоком подачи проволоки 1 0,00 

36 
Сварочный аппарат EWN 204998 с блоком подачи 
проволоки 

1 0,00 

37 Сварочный аппарат GISMI-180 1 0,00 

38 Сварочный инвертор в комплекте 1 31 214,86 

39 Сервер 1 0,00 

40 Системный блок 2 0,00 

41 Системный блок 1 9 973,40 

42 Системный блок 1 7 722,60 

43 Системный блок 1 8 359,41 

44 Системный блок 1 7 938,38 

45 Системный блок 1 5 917,76 

46 Стабилизатор напряжения 1 0,00 

47 Станок для обработки стекла 1 0,00 

48 Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 211605/18/6 1 0,00 
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49 Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 26261 с тр. столом 1 0,00 

50 Станок с программным управлением 1 0,00 

51 Станок строгальный 1 0,00 

52 Станок ШЛПС-68 1 0,00 

53 Стол поворотнй SPRINT 1 0,00 

54 Телефакс 1 0,00 

55 Технологическая линия 4 0,00 

56 Трансформатор ТМГСИ 400/10-У1 1 60 219,14 

57 Фрезерно-пазовальная машина 1 0,00 

58 Фрезерный станок 1 0,00 

59 Фрезерный станок OPTIF 45 1 0,00 

60 Экструдер 175/В полуавтомат для нанесения бутила 1 0,00 

61 Экструдер Ecostar 250 1 0,00 

62 Экструдер Б/У в компл с холодильно-подогрев. Устан. 1 0,00 

63 Эл. Шкаф 1 0,00 

64 Эл. Шкаф 1 0,00 

   Итого 73 2 419 963,56 

 

Ниже в таблице приведены реквизиты ООО "Свиг": 

Таблица 5 
Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование  Общество с ограниченной ответственностью "Свиг" 

Краткое наименование ООО "Свиг" 

Основной государственный регистрационный номер  1027739376367 от 14.10.2002 

Место нахождения 
141580, Московская область, Солнечногорский район, д. Исаково, ул. 
Дубровская, стр.10 

 

2.1. Объект оценки № 1 
Объект оценки № 1 - Недвижимое имущество остаточной балансовой стоимостью 35 085 160,67 

руб., в том числе: 

 Право аренды земельного участка на срок до 19.08.2052 общей площадью 22640 кв.м,  

кадастровый номер 50:09:0060711:39, кадастровый квартал 50:09:0060736, категория 

земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: : установлено 

относительно ориентира, расположенного в границах участка., Почтовый адрес ориентира: 

обл. Московская, р-н Солнечногорский, с/о Искровский, д. Исаково, с разрешенным видом 

использования - под размещение производственной базы по сборке окон и дверей из 

готовых комплектующих. Земельный участок находится у ООО "СВИГ" в аренде на 

основании Договора аренды земельного участка № 534 от 20.08.2003 г. и 

Дополнительного соглашения №4 от 22.12.2008 г. рег. №222; 

 3 здания с учетом 25 неотделимых улучшений и коммуникаций и 5 сооружений, в том 

числе:  

2.1.1 Описание правового статуса объекта оценки2  

В таблице ниже приведены описания правового статуса недвижимого имущества. 

Таблица 6. Описание правового статуса земельного участка 
Наименование характеристики Значение характеристики 

№ Выписки из ЕГРН 99/2017/53101839 

Кадастровый номер зем. участка 50:09:0060711:39 

№ кадастрового квартала 50:09:0060736 

Дата присвоения кадастрового 15.08.2003 

                                                      
2
 Часть сведений получена по данным справочной службы Росреестра. 
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номера 

Местоположение Московская обл., р-н Солнечногорский, с/о Искровский, д. Исаково 

Общая площадь зем. участка, кв.м 22640 +/- 105 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
Под размещение производственной базы по сборке окон и дверей из готовых 

комплектующих 

Текущее использование 
Используется под размещение производственной базы. Все ОКС, 

расположенные на данном земельном участке входят в объект оценки 

Вид права ООО "Свиг" Долгосрочная аренда до 19.08.2052 

Документ-основание для 
возникновения права 

Договор аренды земельного участка, используемого под предпринимательскую 
деятельность №534 от 20.08.2003 

Существующие ограничения Нет 

Собственник / Арендодатель Комитет по управлению имуществом администрации Солнечногорского района 

Таблица 7. Описание правового статуса зданий 

Наименование 
характеристики 

Здание, Назначение: Нежилое, 
площадь 1 340 кв. м., 

кадастровый 
№50:09:0060736:497 

Здание, Назначение: Нежилое, 
площадь 6 385 кв. м., 

кадастровый 
№50:09:0060736:498 

Склад-модуль, площадь 678 кв. 
м., назначение: Нежилое, 

кадастровый № 
50:09:0000000:19193 

№ Выписки из ЕГРН 99/2017/53101139 99/2017/53101031 99/2017/53100661 

Кадастровый номер 50:09:0060736:497 50:09:0060736:498 50:09:0000000:19193 

№ кадастрового 
квартала 

50:09:0060736 50:09:0060736  50:09:0000000 

Дата присвоения 
кадастрвого номера 

04.06.2015 04.06.2015 29.12.2012 

Местоположение 

Московская обл., р-н 
Солнечногорский, с/о 

Искровский, д. Исаково, ул. 
Дубровская, строение 10 

Московская обл., р-н 
Солнечногорский, с/о 

Искровский, д. Исаково, ул. 
Дубровская, строение 10 

Склад-модуль 

Общая площадь, кв.м 1 340 6 385 678 

Назначение Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Наименование Данные отсутствуют Данные отсутствуют Склад-модуль 

Кол-во этажей, в т.ч. 
подземных 

2 1-2 1 

Год ввода в 
эксплуатацию 

2014 2014 данные отсутствуют 

Текущее использование Административно-бытовое Офисно-производственное - 

Вид права ООО "Свиг" Собственность Собственность Собственность 

Документ-основание 
для возникновения 
права 

Разрешение на ввод в 
эксплуатацию от 22.12.2014 

№ 50531302-029-014 

Разрешение на ввод в 
эксплуатацию от 22.12.2014 

№ 50531302-029-014 

Договор купли-продажи 
нежилого строения (склада-

модуля) от 21.03.2003, 
удостоверил нотариус г. 

Солнечногорска Челышев В.Б. 
21.03.2003, реестровый номер 

3238, дата регистрации 
24.03.2003 №50-01.09-

04ю2003-0557.1 

Существующие 
ограничения 

Не зарегистрированы Не зарегистрированы 

Запрещение сделок с 
имуществом. Запрет на 

совершение регистрационных 
действий по исключению из 

госреестра, регистрации 
ограничений и обременений в 

отношении объекта 
недвижимого имущества: 

Московская область, 
Солнечногорский район,  д. 

Исаково, Искровский с/о, кад. 
№ 50:09:0000000:19193, 

Склад-модуль, 1-этажный, 
общая площадь 678 кв.м, инв. 
№ 24956, лит. А, объект № 1 

Кадастровая стоимость, 
руб. 

27 582 694,00 131 429 478,50 11 119 152,54 
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В ходе осмотра объекта оценки, проведенного 25.01.2018, на земельном участке с кадастровым 

номером 50:09:0060711:39 расположены только два объекта капитального строительства 

(с кадастровым № 50:09:0060736:498 и 50:09:0060736:497), что подтверждается данными 

публичной кадастровой карты Росреестра.  Согласно данным представителя Заказчика, "Склад-

модуль, площадь 678 кв. м., назначение: Нежилое, кадастровый № 50:09:0000000:19193; 

расположен в пределах кадастрового квартала: 50:09:000000" является частью здания с кад. № 

 50:09:0060736:498 площадью 6 385 кв. м. Данная информация также подтверждается 

выявленными в ходе осмотра отличиями конструктивных элементов (устройств полов и пр.) 

данного здания. Таким образом, Оценщик исходил из допущения, что здание "Склад-модуль" с 

кад. № 50:09:0000000:19193 является неотделимой частью здания площадью 6 385 кв.м, с кадстр. 

№ 50:09:0060736:498. 

2.1.2 Техническая характеристика объекта оценки3  

Далее приведено описание количественных и качественных характеристик объектов 

недвижимости. 

Таблица 8. Техническая характеристика объектов недвижимого имущества 

Наименование ОС 

Здание, Назначение: Нежилое, площадь 
1 340 кв. м., кадастровый 

№50:09:0060736:497; адрес: Московская 
область, Солнечногорский р-н, с/п 

Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, 
стр. 10  

Здание, Назначение: Нежилое, площадь 6 385 
кв. м., кадастровый №50:09:0060736:498; 

адрес: Московская область, Солнечногорский 
р-н, с/п Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, 

стр. 10  

Балансовая стоимость, 
руб. 

1 500 442,11 4 738 583,25 

Год ввода в 
эксплуатацию 

2014 2014 

Первоначальная 
балансовая стоимость, 
руб. 

н/д н/д 

Остаточная балансовая 
стоимость, руб. 

1 500 442,11 4 738 583,25 

Балл тех. сост.   

Площадь, кв.м 1 340 6 385 

Высота здания 6 2054,5 кв.м -высота 9 м, 4330,5 м- высота 9 м 

Материал стен шлакоблоки сендвич панели с металлическим каркасом 

Фундамент кирпич свайный 

Кровля мягкая мягкая 

Наличие коммуникаций 
водоснабжение, электроснабжение, 
канализация, отопление, интернет, 

телефонная связь 

водоснабжение, электроснабжение, 
канализация, отопление, интернет, 

телефонная связь 

Год ввода в 
эксплуатацию 

2014 2014 

Этажность 2 1-2 

 
Также в составе объекта оценки выделены объекты инженерии из состава основных средств 

Общества: 

Таблица 9. Технические характеристики неотделимых улучшений зданий и сооружений 

№ п/п Наименование ОС Кол-во, шт. 
Балансовая 

стоимость, руб. 

1 
Склад-модуль, площадь 678 кв. м., назначение: Нежилое, 
кадастровый № 50:09:0000000:19193; расположен в пределах 
кадастрового квартала: 50:09:000000 

1 20 815,30 

                                                      
3
 Часть сведений получена по данным справочной службы Росреестра. 
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2 Бетонное основание под забор 1 997 853,89 

3 Забор 1 218 926,17 

4 Асфальтобетонное покрытие 1 113 483,78 

5 Дорога автомобильная 1 1 219 397,78 

6 Воздушное отопление 1 832 671,58 

7 Водогрейная отопительная котельная 1 2 915 390,01 

8 Газовая котельная 1 485 216,44 

9 Блок управления котельной  1 0,00 

10 
Зинитный анадированный алюминиевый фонарь с 
малированными стеклопакетами 

1 1 404 033,75 

11 Металлокаркас здания №5 1 3 937 667,67 

12 Мягкая кровля 1 667 091,64 

13 Мягкая кровля здания №5 1 333 545,97 

14 Отопительный водопровод 1 454 522,52 

15 Очистительные сооружения 1 534 803,60 

16 Пожарная сигнализации 1 0,00 

17 Пожарный водопровод 1 441 666,77 

18 Телефонная линия 1 0,00 

19 Телефонная линия 1 6 988,21 

20 Установка автоматической пожарной сигнализации 1 7 422,07 

21 Устройство полов, перекрытий, наружные стены здания №5 1 1 920 400,88 

22 Устройство полов, перекрытий, наружные стены здания №4 1 3 078 481,91 

23 Устройство свайного основания 1 2 463 276,90 

24 Скважина 1 52 541,19 

25 Система водоподготовки произв 150 л 1 0,00 

26 Система очистки воды 1 171 736,87 

27 Установочная плата телефонный номер 1 0,00 

28 Установочная плата телефонный номер 2293435 1 0,00 

29 Подкранновые пути в сборе 1 6 568 200,41 

30 Подключение к сети Интернет 1 0,00 

   Итого 30 28 825 320,01 

 
 
Информация о первоначальной балансовой стоимости и дате постановки на балансовый учет у 

Заказчика отсутствует.  

Нежилое здание, площадью 1 340 кв. м., кадастровым № 50:09:0060736:497 представляет собой: 

первый этаж использовался как офисное помещение, на втором этаже – бытовые помещения. 

Здание находится в рабочем состоянии. 

Нежилое здание, площадью 6 385 кв. м., кадастровым № 50:09:0060736:498. 2-хэтажная часть 

здания сдается в аренду (пользование) под офис и шоурум. Остальная часть здания представлена 

производственными помещениями. На встроенной антресоли в производственных помещениях 

размещены офисные помещения для административных и технических работников. Данное 

здание находится в хорошем рабочем состоянии. 

2.1.3 Характеристика местоположения объекта оценки  

Оцениваемое имущество расположено по адресу: Московская область, Солнечногорский р-н, с/п 

Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, стр. 10. 
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Рисунок 1. Местоположение объекта оценки на территории Московской области. 

 

 
 
 

Рисунок 2. Крупномасштабная карта расположения объектов оценки 
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Объект расположен в деревне Исаково — деревня в сельском поселении 

Лунёвское Солнечногорского района Московской области, расположенная в 30 км от Москвы, 

15 км от МКАД по Ленинградскому направлению. Деревня располагается недалеко от аэропорта 

"Шереметьево", к северу от Шереметьевского шоссе. 

 

2.2. Объект оценки № 2 
Объект оценки № 2 представляет собой движимое имущество из состава основных средств в 

количестве 64 наименований остаточной балансовой стоимостью   2 419 963,56   руб.  

Перечень приведен в таблице ниже. 

Таблица 10 

№ п/п Наименование ОС 
Кол-во, 

шт. 
Остаточная балансовая 

стоимость, руб. 
Балл тех. 

сост. 

1 Двутавр 16 м гост 8239-93 1 641 949,27 3 

2 Бытовка 2,5*2,5*6 1 12 915,86 3 

3 Автомобиль ГАЗ-330202 1 302 097,36 3 

4 Автомобиль ГАЗ-330202 1 302 097,36 3 

5 Компрессор SECOH EL-150W 1 4 590,52 3 

6 ИБП PowerCom IMD-625AP Imperial 1 0,00 3 

7 ИБП PowerCom IMD-825AP Imperial 1 0,00 3 

8 
ИБП PowerCom nBNT-600AP BlackKnight Pro 
600VA/360W 

1 0,00 3 

9 Источник бесперебойного питания ИБП 1 0,00 3 

10 

Компрессор Alup sck 1 0,00 3 

Компрессор с набором аксессуаров Air Master 
kit fubag 

1 0,00 3 

Компрессор fiac V50E 1 0,00 3 

11 Компрессор SECOH EL-150W 1 4 113,09 3 

12 Компьютер М с монитором 3 0,00 3 

13 
Компьютер (сис блок монитор мышь клав) 
Pentium-D925 

1 0,00 3 

14 
Компьютер MIDI TOWER INWIN S-500+FAN 350W 
12V AIRD 

2 0,00 3 

15 Компьютер OLDI Office 150 E5300/2G 1 0,00 3 

16 Компьютер OLDI Office 150 1 0,00 3 

17 Компьютер OLDI Office 150 E2200/2G 1 0,00 3 

18 Копир Xerox WorkCentre 5016 A3 1 0,00 3 

19 Коробка угловая 1 0,00 3 

20 Монитор 19 Samsung 943NW(KSBA) TFT 1 0,00 3 

21 
Кран мостовой электрический подв. №5449 
грузоп. 5т 

1 116 666,40 3 

22 Кран таль элект. конат. №2058 1 709 326,27 3 

23 Лебедка электрическая 1 10 163,12 3 

24 
Линия для нанесения лакопокрасочных 
материалов 

1 58 401,95 2 

25 Линия для гнутья профиля 1 0,00 3 

26 Линия по фонерованию 1 45 214,50 3 

27 Монитор BenQ BL 2411PT 1 4 021,74 3 

28 насос циркуляционный СМ 65-153/2.2 Т 1 0,00 3 

29 Осушитель 1 0,00 3 

30 Перила из полированной нержавеющей стали 1 63 086,47 3 

31 Плотер Canon 1 11 990,94 3 

32 Пневморезак 1 0,00 3 

33 Помпа дренажная 1 1 983,16 3 

34 Принтер, сканер, телефон 1 0,00 3 

35 
Сварочный аппарат WEGA с блоком подачи 
проволоки 

1 0,00 3 

36 Сварочный аппарат EWN 204998 с блоком 1 0,00 3 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9B%D1%83%D0%BD%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9B%D1%83%D0%BD%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%BB%D0%BD%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
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подачи проволоки 

37 Сварочный аппарат GISMI-180 1 0,00 3 

38 Сварочный инвертор в комплекте 1 31 214,86 3 

39 Сервер 1 0,00 3 

40 Системный блок 2 0,00 3 

41 Системный блок 1 9 973,40 3 

42 Системный блок 1 7 722,60 3 

43 Системный блок 1 8 359,41 3 

44 Системный блок 1 7 938,38 3 

45 Системный блок 1 5 917,76 3 

46 
Стабилизатор напряжения Systems stabilization 
ultra-m 12000 Вт 

1 0,00 3 

47 Станок для обработки стекла 1 0,00 3 

48 Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 211605/18/6 1 0,00 3 

49 
Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 26261 с тр. 
столом 

1 0,00 3 

50 Станок с программным управлением 1 0,00 2 

51 Станок строгальный 1 0,00 3 

52 Станок ШЛПС-68 1 0,00 3 

53 Стол поворотнй SPRINT 1 0,00 3 

54 Телефакс 1 0,00 3 

55 Технологическая линия 4 0,00 3 

56 Трансформатор ТМГСИ 400/10-У1 1 60 219,14 3 

57 Фрезерно-пазовальная машина 1 0,00 3 

58 Фрезерный станок 1 0,00 3 

59 Фрезерный станок OPTIF 45 1 0,00 3 

60 
Экструдер 175/В полуавтомат для нанесения 
бутила 

1 0,00 3 

61 Экструдер Ecostar 250 1 0,00 3 

62 
Экструдер Б/У в компл с холодильно-подогрев. 
Устан. 

1 0,00 2 

63 Эл. Шкаф 1 0,00 3 

64 Эл. Шкаф 1 0,00 3 

   Итого: 73   2 419 963,56   

 

Таблица 11. Баллы технического состояния 

Состояние оцениваемого объекта оборудования 
Балл 

технического 
состояния 

Минимальное 
значение износа, % 

Максимальное 
значение износа, % 

Новая, установленная и неиспользовавшаяся единица в отличном 
состоянии 

6 0 5 

Как новая, только немного использовавшаяся и не требующая 
замены никаких частей или ремонта 

5 6 15 

Использовавшаяся собственность, но отремонтированная или 
обновленная  и в отличном состоянии 

4 16 35 

Использовавшаяся собственность, которая требует 
незначительного ремонта или замены некоторых частей 

3 36 60 

Использовавшаяся собственность, в рабочем состоянии, 
требующая значительного ремонта или замены некоторых частей 

2 61 80 

Использовавшаяся собственность, требующая серьезного 
ремонта, например, замены движущихся частей или основных 
структурных элементов 

1 81 90 

Нет реальной перспективы быть проданной, за исключением 
разборки и продажи высвободившихся материалов (оценивается 
как стоимость утилизации материала) 

0 90 90 

 
Идентификация движимого имущества проводилась по фотографиям, сделанным в ходе 
проведения осмотра.  
Все основные средства являются бывшими в употреблении и находятся в удовлетворительном 
состоянии. 
 
В следующей таблице приведены технические характеристики автомобилей Газ. 
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Таблица 12 

Наименование Автомобиль   Автомобиль ГАЗ  

Марка (модель) ГАЗ 330202 ГАЗ 330202 

VIN X96330202E2589288 X96330202E2579729 

Год выпуска 2014 2014 

Тип ТС бортовой грузовой 

Категория ТС (A, B, C, D, прицеп) В 

Номер шасси не установлено 

Номер кузова (кабины, прицепа) 330200Е0759996 330200Е0755227 

Цвет белый 

Мощность двигателя, л.с. (кВт) 78,6 (106,80) 

Экологический класс четвертый 

Регистрационный знак С957АР750 С956АР750 

Паспорт ТС, серия, № 52 НХ 722119 52 НХ 692506 

Разрешенная максимальная масса, кг 3500 

Масса без нагрузки, кг 2000 

Пробег на дату оценки, тыс. км 73 77 

Собственник на дату оценки ООО "СВИГ" 

Серия и № СТС 5025 №005535 5025 №005534 
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2.3. Фотографии объектов оценки 
Фотографии Объектов оценки № 2 и № 3 приведены в приложении к Отчету. 

2.4. Перечень документов, определяющих количественные и 
качественные характеристики объекта оценки  

 
 Выписка из ЕГРН от 06.04.2017 № 00-00-4001/5178/2017-3013 

 Выписка из ЕГРН. Сведения о характеристиках объекта недвижимости от 25.12.2017 № 

99/2017/531100661 

 Выписка из ЕГРН. Сведения о характеристиках объекта недвижимости от 25.12.2017 № 

99/2017/53101139 

 Выписка из ЕГРН. Сведения о характеристиках объекта недвижимости от 25.12.2017 № 

99/2017/53101031 

 Выписка из ЕГРН. Сведения о характеристиках объекта недвижимости от 25.12.2017 № 

99/2017/53101839 

 Договор аренды земельного участка № 534 от 20.08.2003 

 Инвентаризационная опись основных средств № 1 от 28.12.2017 

 Инвентаризационная опись основных средств, принятых в аренду № 1-О от 28.12.2017 

 СТС 5025 №005535 

 СТС 5025 №005534 

 Акт осмотра объекта оценки от 25.01.2018 

 Письмо Конкурсного управляющего б/н 
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2. ОБЩИЙ ОБЗОР РЫНКА И КОНКУРЕНЦИИ 

3.1. Обзор рынка промышленных земельных участков 
Московского региона по итогам 1 полугодия 2017 года 4 

Для проведения обзора Компанией Максилайн был проведен анализ земельных участков 

промышленного назначения, предназначенных для продажи. В целях повышения точности 

обзора, каждое из найденных предложений было проверено в отдельности на предмет 

соответствия площади, наличия улучшений, виду разрешенному использования и другим 

факторам, с помощью Публичной кадастровой карты. 

Из анализа исключались земельные участки сельскохозяйственного назначения, заявленные как 

промышленные. 

Данный обзор был разбит по основным направлениям (условно) - предложения по объектам 

расположенным вдоль шоссе были отнесены к тому или иному направлению. 

Северное направление представлено предложениями по стоимости земельных участков по 

Дмитровскому шоссе; 

Северо-Восточное направление представлено предложениями по стоимости земельных участков 

по Ярославскому и Щелковскому шоссе; 

Восточное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по 

Горьковскому и Носовихинскому шоссе; 

Юго-Восточное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по 

Егорьевскому, Рязанскому и Новорязанскому шоссе; 

Южное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по 

Варшавскому, Каширскому и Симферопольскому шоссе; 

Западное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по 

Рублево-Успенскому и Новорижскому шоссе; 

Юго-Западное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по 

Калужскому, Минскому, Можайскому и Киевскому шоссе; 

Северо-Западное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков 

по Волоколамскому, Пятницкому и Ленинградскому шоссе. 

Для анализа отбирались земельные участки категории: земли промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения 

космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения; земли населенных пунктов (зонированные под производственную и складскую 

деятельность), расположенные на расстоянии 60 км. от МКАД.  

При сборе информации, помимо адреса, площади и стоимости, учитывались такие параметры, 

как: 

 расстояние от МКАД; 

 направление; 

                                                      
4
 https://maxyline.ru/analitika/obzor-rynka-promyshlennyh-zemelnyh-uchastkov-moskovskogo-regiona-po-

itogam-1-polugodiya-2017-g.html, http://pkk5.rosreestr.ru 

https://maxyline.ru/analitika/obzor-rynka-promyshlennyh-zemelnyh-uchastkov-moskovskogo-regiona-po-itogam-1-polugodiya-2017-g.html
https://maxyline.ru/analitika/obzor-rynka-promyshlennyh-zemelnyh-uchastkov-moskovskogo-regiona-po-itogam-1-polugodiya-2017-g.html
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 наличие инженерных коммуникаций; 

 наличие документации по планировке территории (ГПЗУ, ИРД, ТУ и пр.). 

В результате проведенного анализа, объектов, выставленных на продажу, удовлетворяющих 

требованию данного исследования составило 190 шт. 

 

Рисунок 3 

По количеству предложений больше всего земельных участков было выявлено на Северо-

Западном и Южном направлениях. Данный факт обусловлен в первую очередь "популярностью" 

данных направлений (более высокий автомобильный трафик), а также более развитой 

инфраструктурой на данных направлениях.  

На следующем рисунке представлен анализ уровня стоимости незастроенных участков в 

зависимости от удаленности от МКАД (руб./кв.м.) 

 

Рисунок 4 

Средняя удельная стоимость земельного участка Северо-Западного направления в зависимости от 
удаленности от МКАД составляет: до 15 км – 4 477 руб./кв.м, от 15  до 30 км – 3 331 руб./ кв.м, а от 
30 до 60 – 2 768 руб./кв.м. 
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Наибольшим спросом пользуются участки в южной и северной частях Подмосковья с учетом их 
достаточно низкой стоимости, однако многие девелоперы указывают, что данные направления 
имеют достаточно сложную транспортную ситуацию. 

В Московском регионе наблюдается сильная дифференциация стоимости земельных участков в 
зависимости от направления и удаленности от МКАД. Наиболее дорогими направлениями 
являются Западное и Юго-Западное. Это обусловлено, в первую очередь, ограниченным 
предложением подобных участков на рынке. Стоимость земельных участков, расположенных на 
этих направлениях, может превысить стоимость аналогичных предложений на других 
направлениях в 1,5–2 раза. 

3.2. Обзор рынка коммерческой недвижимости 
Московского региона за пределами МКАД по итогам IV 
квартала 2017 года5. 

Настоящий обзор составлен для московского региона (МР) за пределами МКАД на базе 

объявлений, представленных в открытом доступе в сети Интернет. 

Для целей настоящего анализа московский регион (МР) за пределами МКАД был разделен на 

следующие экономические зоны (ЭЗ): 

 до ≈10 км от МКАД; 

 от ≈10 км от МКАД до ММК (А-107); 

 от ММК (А-107) до БМК (А-108); 

 за пределами БМК (А-108). 

В рамках каждой выделенной ЭЗ, были выделены направления относительно МКАД: 

 Север; 

 Северо-восток; 

 Восток; 

 Юго-восток; 

 Юг; 

 Юго-запад; 

 Запад; 

 Северо-запад. 

Под коммерческой недвижимостью, в рамках настоящего анализа, понимаются объекты 

недвижимости нежилого назначения, которые возможно использовать в коммерческих целях для 

получения дохода.  

Рынок коммерческой недвижимости был поделен на следующие сегменты, в зависимости от 

количественных и качественных характеристик:  

 Объекты недвижимости офисного назначения (О); 

 Объекты недвижимости торгового назначения (Т); 

                                                      
5
 http://pfagroup.ru/wp-content/uploads/2018/01/%D0%A1%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9-

%D0%BE%D0%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80-%D0%9A%D0%9D-
%D0%9C%D0%A0_4%D0%BA%D0%B22017_%D0%9F%D0%A4%D0%9A.pdf 
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 Объекты недвижимости свободного назначения (ПСН); 

 объекты недвижимости производственно-складского назначения (ПС).  

Объекты недвижимости офисного назначения (О). К объектам недвижимости офисного 

назначения были отнесены следующие объекты недвижимости:  

 отдельно стоящие здания административного назначения, в том числе и бизнес-центры;  

 помещения офисного назначения, расположенные в нежилых зданиях;  

 нежилые помещения, расположенные в жилых домах, которые на дату анализа 

используются в качестве офисных помещений и имеют основные признаки офисного 

помещения (кабинетно-коридорная планировка, офисная отделка и т.п.).  

Объекты недвижимости торгового назначения (Т). К объектам недвижимости торгового 

назначения были отнесены следующие объекты недвижимости:  

 отдельно стоящие здания торгового назначения;  

 помещения торгового назначения, расположенные в нежилых зданиях;  

 помещения торгового назначения, расположенные в пристройках к жилым домам; 

  нежилые помещения, расположенные в жилых домах, которые на дату анализа 

используются в качестве торговых помещений и имеют основные признаки торгового 

помещения (наличие торговых залов, высокая проходимость и т.п.).  

Помещения свободного назначения (ПСН). К помещениям свободного назначения были 

отнесены помещения нежилого назначения, расположенные в жилых домах. ПСН 

характеризуются универсальностью, варианты использования помещения зависят от 

инфраструктуры жилого района и характеристик помещения.  

Объекты недвижимости производственно-складского назначения (ПС). К объектам 

недвижимости производственно-складского назначения были отнесены следующие объекты 

недвижимости:  

 отдельно стоящие здания производственно-складского назначения;  

 помещения производственно-складского назначения, расположенные в нежилых 

зданиях;  

 производственно-складские базы.  

В следующей таблице представлены сводные данные рынка купли-продажи и рынка аренды МР в 

экономической зоне от 10 км от МКАД до ММК (А-107). 

Таблица 13 

Направление 
Продажа руб./кв.м (с НДС Аренда руб./кв.м/год (с НДС) 

О Т ПСН ПС О Т ПСН ПС 

Север 56 500 72 700 66 400 27 200 8 700 15 000 10 100 4 200 

Северо-восток 54 600 67 500 60 900 30 100 8 900 15 400 9 700 3 400 

Восток 48 000 60 500 58 100 27 400 6 000 11 600 9 600 2 800 

Юго-восток 63 100 77 700 71 100 32 500 8 000 13 800 10 000 3 300 

Юг 64 800 88 700 75 200 37 000 9 000 15 500 11 600 3 900 

Юго-Запад 64 200 80 000 71 000 35 100 8 900 14 300 11 200 3 800 

Запад 53 300 82 400 60 600 33 100 8 800 14 400 10 200 4 500 

Северо-Запад 83 800 99 300 76 000 33 900 9 700 17 500 12 500 4 200 

 
Минимальное значение стоимости производственно-складской недвижимости по экономической 

зоне: "от 10 км от МКАД до ММК (А-107)" представлено в Северном направлении 27 200 
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руб./кв.м. с НДС. Максимальное значение в Южном направлении 37 000 руб./кв.м. Среднее 

значение цены предложения по рассматриваемой экономической зоне составляет 32 000 

руб./кв.м. Средняя цена предложения по  рассматриваемой зоне по Северо-западному 

направлению составляет 33 900 руб./кв.м. В следующей таблице приведены диапазоны цен на 

производственно-складскую недвижимость по экономической зоне " от 10 км от МКАД до ММК 

(А-107). 

Таблица 14 

Направление от 
МКАД  

Минимум по выборке, 
руб./кв.м.  

Максимум по выборке, 
руб./кв.м.  

Среднее по выборке, 
руб./кв.м. 

Север 7 300 45 000 27 200 

Северо-восток 9 300 64 400 30 100 

Восток 7 300 62 700 27 400 

Юго-восток 12 200 58 800 32 500 

Юг 12 500 64 800 37 000 

Юго-Запад 10 400 65 000 35 100 

Запад 11 100 60 000 33 100 

Северо-Запад 16 000 70 000 33 900 

 
Диапазон цен на производственно-складскую недвижимость по Северо-Западному направлению 

по экономической зоне " от 10 км от МКАД до ММК (А-107) находятся от 16 000 до 70 000 руб. 

Средняя цена предложения по  рассматриваемой зоне по Северо-западному направлению 

составляет 33 900 руб./кв.м. 

При максимальном удалении от МКАД, в пределах московского региона (МР) цена предложения 

производственно-складской недвижимости в среднем снижается на 73,73% относительно 

объектов, расположенных в экономической зоне: "до ≈10 км от МКАД". 

В следующей таблице представлены средние цены 1 кв.м коммерческой недвижимости по 

районам Московской области6. 

Таблица 15 

 

 

                                                      
6
 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-

polugodiya-2017-goda.html 
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3.3. Характеристика рынка движимого имущества7 

 
При открытии производственного цеха неполного производственного цикла, подразумевается, 

что предприятие будет использовать готовый клееный брус, стеклопакеты и фурнитуру. В данном 

случае можно приобрести минимальным комплектом оборудования, докупая необходимое по 

мере развития. 

Необходим следующий набор оборудования: 

 торцовочный станок; 

 сверлильно-пазовальный станок; 

 шипорезный и профилирующий фрезерный станок (либо оконный обрабатывающий центр 

для зашиповки и профилирования коробки окна и створок, который объединяет функции 

двух видов оборудования); 

 пресс для профилей; 

 плоскошлифовальный станок; 

 средства малой механизации (компрессор, пневмоинструменты, электродрель, 

шуруповерты, шлифмашинки) и т.д. 

Затраты в данном случае по мнению экспертов составят не менее 1 800 000 руб. 

Для начала производства евроокон по полному производственному циклу, рассчитывая не только 

на производство окон, но и на самостоятельное изготовление необходимых материалов 

(стеклопакетов, бруса), потребуется стартовый капитал не менее $500 000. 

Помимо вышеперечисленного оборудования для сборки и изготовления непосредственно 

оконного профиля, понадобится: 

 линия по производству стеклопакетов – около $60 000 б/у, от $150 000 — новая; 

 сушилка для сырья — $50 000; 

 линия для обработки досок и сращивания бруса (транспортер, строгальный станок, 

оборудование для вырезки дефектов, торцовочный станок, шипорезный станок, 

клеенамазка, гидравлический пресс) – около $120 000 б/у, от $200 000 – новая. 

 

3.4. Выводы 
1. По количеству предложений больше всего земельных участков было выявлено на Северо-

Западном и Южном направлениях. Данный факт обусловлен в первую очередь 

"популярностью" данных направлений (более высокий автомобильный трафик), а также 

более развитой инфраструктурой на данных направлениях.  

2. Средняя удельная стоимость земельного участка Северо-Западного направления в 

зависимости от удаленности от МКАД составляет: до 15 км – 4 477 руб./кв.м, от 15  до 30 

км – 3 331 руб./ кв.м, а от 30 до 60 – 2 768 руб./кв.м. 

                                                      
7
 https://vproizvodstvo.ru/analitika_rynok/kak_vojti_v_okonnyj_biznes/ 
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3. Диапазон цен на производственно-складскую недвижимость по Северо-Западному 

направлению по экономической зоне " от 10 км от МКАД до ММК (А-107) находятся от 16 

000 до 70 000 руб. 

4. Затраты в данном случае по мнению экспертов составят не менее 1 800 000 руб. 

5. Затраты на открытие производства полного цикла по производству евроокон составляют 

не менее 500 000 долл. США. 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Наиболее эффективное использование объекта оценки отражает мнение Оценщика, исходящего 

из анализа господствующих рыночных условий. Понятие наиболее эффективного использования 

определяется как вероятное и разрешенное законом использование объекта оценки с наилучшей 

отдачей при непременном условии физической возможности и финансовой оправданности такого 

рода действий. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта выделяются 4 

основных критерия анализа. 

Юридическая правомочность 

Юридическая допустимость подразумевает соответствие возможного варианта использования 

требованиям законодательства в области:  

 земле- и недропользования;  

 санитарии и эпидемиологии;  

 пожарной безопасности;  

 охраны окружающей среды;  

 использования памятников истории и культуры, особо охраняемых природных 

территорий;  

 градостроения, строительства и зонирования территорий;  

 с учетом наличия и характера публичных и частно-правовых сервитутов, а также иных 

обременений в отношении объекта. 

Физическая возможность (осуществимость) - соответствие возможного варианта использования 

физическим свойствам объекта, к числу которых, в частности, относятся:  

 местоположение, размеры, геометрическая форма и пространственная ориентация 

земельного участка и сооружений;  

 рельеф поверхности;  

 характер почв и подпочвенного слоя, несущие свойства грунта;  

 наличие или отсутствие растительности, водоемов, затопляемых зон, скальных пород и 

т.д.;  

 доступность объекта для нового строительства или реконструкции;  

 наличие и доступность инженерных коммуникаций, возможность их прокладки.  

Финансовая целесообразность (выгодность) - рассмотрение тех разрешенных законом и 

физически осуществимых и вариантов использования, которые будут приносить чистый доход 

собственнику. 

Максимальная продуктивность (эффективность) - кроме получения чистого дохода, наиболее 

эффективное использование подразумевает максимально возможное увеличение чистого дохода 

собственника от эксплуатации либо достижение максимальной стоимости самого объекта. Из всех 

физически возможных, юридически допустимых и экономически осуществимых возможных 

вариантов использования объекта оценки наиболее эффективным признается тот, который 
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обеспечивает максимальную продуктивность (то есть максимальную доходность при 

минимальных рисках). 

Согласно ФСО № 7 наиболее эффективное использование объекта недвижимости может 

соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, 

например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального 

строительства. 

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. 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта 

недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Вариант использования, 

который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе. 

В настоящее время текущие улучшения по функциональному назначению соответствуют целевому 

назначению земельного участка площадью 22  640 кв. м с кадастровым номером 

50:09:0060711:39.  

Физическая возможность характеризуется соответствием возможного варианта использования 

физическим свойствам объекта. 

Таким образом, наиболее эффективным использованием рассматриваемого объекта является 

использование в качестве производственно-складского комплекса. 

Вывод: наилучшим и наиболее эффективным использованием для земельного участка 

площадью 22 640 кв. м с кадастровым номером 50:09:0060711:39 и расположенных на нем 

зданий является использование в качестве производственно-складского комплекса. 
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5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1.Методология процесса оценки 
Для оценки рыночной стоимости имущества в соответствии с Федеральным стандартом оценки 

(ФСО № 1), "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки", 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297, используются три 

подхода: 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 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. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых 

имеется информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 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. 

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. 

5.2 Понятие рыночной стоимости 
В соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", 

рыночная стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме 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. 

"Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях: 

- при изъятии имущества для государственных нужд; 
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- при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по 

решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного 

совета) общества; 

- при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке; 

- при определении стоимости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал; 

- при определении стоимости безвозмездно полученного имущества"  

Учитывая предполагаемое использование результатов оценки, а именно - совершение сделок в 

соответствии с законодательством Российской Федерации, в том числе для продажи в рамках 

процедуры банкротства, Заданием на оценку предусмотрено определение рыночной стоимости 

объекта оценки. 

5.3 Процедура оценки 
Процедура оценки включает в себя следующие этапы: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 
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6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ № 1 

Рыночная стоимость объекта оценки будет определена на основе методов сравнительного и 

затратного подходов: 

 метод корректировок в рамках сравнительного подхода; 

 метода корректировок (сравнения продаж)  к оценке прав на земельный участок и 

расчета затрат на замещение ОКС в рамках затратного подхода. 

6.1. Определение рыночной стоимости объекта 
оценки № 1 в рамках доходного подхода 

В общем случае настоящий подход представляет собой процедуру оценки, исходя из того 

принципа, что стоимость имущества непосредственно связана с текущей стоимостью всех 

будущих чистых доходов, которые принесет данное имущество.  

Расчет всех будущих доходов может быть осуществлен посредством метода прямой 

капитализации дохода или в результате анализа дисконтированного денежного потока. В 

зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера оцениваемого объекта, может 

быть применен один из этих методов. 

Метод капитализации доходов позволяет на основании данных о предполагаемой величине 

дохода в первый ближайший год и ставке капитализации на момент оценки сделать вывод о 

текущей стоимости имущества. Этот подход не требует долгосрочных прогнозов. Величина ставки 

капитализации определяется из данных рынка. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется в случае различных по величине и 

знакам потоков доходов за ряд лет. Часто прогноз будущих доходов делается по трем критериям: 

оптимистическому, пессимистическому и наиболее вероятному. Период времени должен 

равняться средней продолжительности владения имуществом. Стоимость объекта получается как 

текущая стоимость денежного потока, генерированного им за рассмотренный период.  

Основным условием применения методов доходного подхода является наличие информации, 
необходимой для прогнозирования денежных потоков от использования объекта: данных, 
позволяющих определить величину рыночной арендной ставки или другого дохода от 
недвижимости, типичную величину расходов и т.п. 

Таким образом, доходный подход используется для оценки так называемой "доходной 

недвижимости", целью владения которой является получение дохода. Доходы от владения 

недвижимостью могут поступать как в виде текущих и будущих денежных поступлений (как 

правило, периодических платежей в форме арендной платы), так и от прироста стоимости 

недвижимости, полученной при ее продаже в будущем. Основным преимуществом доходного 

подхода является то, что он в значительной степени отражает представление инвестора об 

объекте как об источнике дохода, и это качество учитывается как основной ценообразующий 

фактор. 

Согласно п. 16 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 г. №297 "Доходный подход применяется, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы".  
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Оценщик пришел к выводу о неприменимости методов доходного подхода для определения 

рыночной стоимости объекта оценки по причине невозможности достоверного определения 

основных величин, участвующих в расчете. Кроме того, производственная недвижимость, как 

правило, используется собственником для ведения собственной хозяйственной деятельности и не 

является предметом инвестиций с целью сдачи в аренду в отличие от складской, торговой или 

офисной недвижимости. Предложения аренды с объектами, аналогичными оцениваемому 

объекту по назначению, состоянию и масштабу, не выявлены. 

Таким образом, при определении рыночной стоимости оцениваемого объекта доходный 

подход не применялся. 

6.2. Определение рыночной стоимости объекта 
оценки № 1 в рамках затратного подхода 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении 

недвижимости и исходит из того, что инвестор, проявляя должную благоразумность, не заплатит 

за объект сумму, превышающую затраты на получение соответствующего участка под застройку и 

возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в обозримый период без 

существенных задержек. Данный подход оценки может привести к объективным результатам, 

если возможно точно оценить величины стоимости и износа объекта при условии относительного 

равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости. 

Согласно методике затратного подхода, расчет рыночной стоимости оцениваемого имущества 

состоит из следующих этапов: 

1. определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

2. расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

3. определение прибыли предпринимателя; 

4. определение износа и устареваний; 

5. определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат 

на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического 

износа и устареваний; 

6. определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный 

участок и стоимости объектов капитального строительства. 

Согласно п. 24 в) ФСО № 7: "затратный подход рекомендуется использовать при низкой 

активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного 

и доходного подходов к оценке…". 

Также, согласно п. 24 б) ФСО № 7: "затратный подход целесообразно применять для оценки 

недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию земельного 

участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а 

также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 

строительства".  

Согласно п. 18, 19 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденного Приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 г. №297 "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. 
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Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки". 

Таким образом, в рамках настоящего Отчета применяется затратный подход к определению 

рыночной стоимости объекта оценки. 

 

6.2.1 Расчет рыночной стоимости земельного участка, относимого к 
оцениваемым зданиям и сооружениям 

В соответствии с Распоряжением Министерства имущественных отношений РФ № 568-р от 

06.03.2002 "Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости 

земельных участков" при оценке рыночной стоимости земельных участков используются: 

 метод сравнения продаж, 

 метод выделения, 

 метод распределения, 

 метод капитализации дохода, 

 метод остатка, 

 метод предполагаемого использования.  

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные 

методы оценки. При выборе методов учитывается достаточность и достоверность общедоступной 

для использования того или иного метода информации.  

На рынке земельных участков Московской области Оценщик выявил достаточное количество 

предложений о продаже земельных участков, аналогичных оцениваемым, что позволяет 

использовать метод сравнения продаж. Согласно Международным стандартам оценки (МР 1 

п. 5.25.), метод сравнения продаж, при условии применимости, должен рассматриваться как 

основной метод определения стоимости. Прочие методы применяются в случае невозможности 

применения метода сравнения продаж (метод корректировок). 

Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий: 

1. Определение элементов, по которым осуществляется сравнение оцениваемого имущества 

с объектами–аналогами (элементов сравнения). 

2. Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка. 

3. Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 

земельного участка. 

4. Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от оцениваемого земельного участка. 

5. Расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости оцениваемого имущества и сложившиеся на 

рынке характеристики сделок с земельными участками. 
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Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в 

разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки.  

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены 

единицы измерения аналога (в данном случае 1 кв. м), так и для цены аналога в целом. 

Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.  

Для расчета рыночной стоимости земельного участка были выбраны предложения о продаже 

земельных участков сопоставимого назначения. В соответствии с п.2 ст. 146 Части второй 

Налогового Кодекса РФ, операции по реализации земельных участков (долей в них) не облагаются 

НДС, но сделки с правом аренды земельных участков НДС облагаются. 

Таблица 16 

Параметры Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Направление Северо-Западное Юго-Восточное Юго-Восточное Южное 

Удаленность от 
МКАД, км 

До 15 от 15 До 15 От 15 

Местоположение 
Московская обл., р-н 
Солнечногорский, с/о 

Искровский, д. Исаково 

Раменский, р-н, д. 
Островцы 

Раменский р-н, пос. 
Родники 

Г. Подольск 

Площадь, кв. м 22 640 9 297 1 800 7 800 

Строения 
Производственный 

комплекс 
Нет Нет Нет 

Вид права Долгосрочная аренда Собственность Собственность Собственность 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 
Земли 

промышленности 
Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное 
использование 

Под производство Под производство Под производство Под производство 

Коммуникации Все Электричество Нет Все 

Цена 
предложения, 

руб.  
- 23 242 500 3 960 000 21 060 000 

Цена 
предложения, 

руб./кв.м  
- 2 500 2 200 2 700 

Источник 
информации 

- 

https://www.domofond.
ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-ostrovtsy-

193137519 

https://www.domofond.ru/u
chastokzemli-na-prodazhu-

lyubertsy-192835728 

https://www.domofond.ru/
uchastokzemli-na-prodazhu-

podolsk-186103472 

 

Определение корректировок  

При расчете стоимости земельных участков была проанализирована необходимость введения 

следующих корректировок по основным элементам сравнения: 

 объем передаваемых прав; 

 уторговывание; 

 местоположение; 

 категория земель и разрешенное использование; 

 размер; 

 наличие коммуникаций; 

 прочие характеристики. 

Корректировка на объем передаваемых прав. Земельные участки-аналоги предлагаются к 

продаже на праве собственности. Учитывая также рассмотрение права аренды на оцениваемый 

земельный участок,  необходимо ввести корректировку на объем передаваемых прав. В 
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соответствии со Справочником оценщика недвижимости8 отношение удельной цены земельных 

участков под индустриальную застройку в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных 

участков в собственности составляет 0,86 или -14%. 

Корректировка на уторговывание 

Корректирующая поправка на оферту отражает разницу между стоимостью предложения и 

суммой сделки. На открытом рынке анализируемой недвижимости отсутствует информация о 

ценах совершенных сделок купли-продажи. Данное обстоятельство обусловлено 

непрозрачностью регионального рынка недвижимости и нежеланием собственников и 

покупателей разглашать информацию о цене совершенной сделки. Согласно аналитическим 

данным скидки на торг при продаже земельных участков под индустриальную застройку на 

неактивном рынке в среднем составляют 18%9, что и принято к дальнейшим расчетам. 

Корректировка на местоположение 

Цена предложения недвижимости зависит от места его расположения. Это обусловлено 

сложившимся балансом спроса и предложения, различной привлекательностью районов 

города/регионов государства, удобством положения для объектов недвижимости определенного 

функционального назначения.  

На основании данных, приведенных в таблице  в разделе "Анализ рынка" оценщик выявил 

различия в средней стоимости кв. м земельных участков производственного назначения, 

расположенных в различных направлениях от г. Москвы и км от МКАД и рассчитал поправки на 

местоположение.  

Расчет корректировки на местоположение для земельного участка, расположенного по адресу 

Московская обл., р-н Солнечногорский, с/о Искровский, д. Исаково, представлен в таблице ниже: 

Таблица 17 

Наименование Направление 
Удаленность от 

МКАД, км 
Средняя цена, 

руб./кв.м 
Величина 

поправки, % 

Объект оценки Северо-Западное до 15 4 477   

Объект аналог № 1 Юго-Восточное до 15 5 981 -25% 

Объект аналог № 2 Юго-Восточное до 15 5 981 -25% 

Объект аналог № 3 Южное от 15 4 025 11% 

 

Корректировка на категорию земель и назначения 

Категория и назначение оцениваемого имущества и объектов-аналогов являются сопоставимыми 

и соответствуют установленному варианту наиболее эффективного использования, поэтому 

корректировка не требуется. 

Корректировка на масштаб 

Как правило, стоимость больших по площади земельных участков в расчете на единицу площади 

ниже, чем у меньших по размеру участков, поэтому в цены аналогов вносились корректировки. 

Поскольку рассматриваемый сегмент рынка крайне неоднороден для проведения необходимого 

статистического исследования зависимости по данному фактору на основе существующих цен 

предложения, размер корректировки был рассчитан на основе опубликованных результатов 

                                                      
8
 Справочник оценщика недвижимости-2016 под ред. Лейфера Л.А. Том III. Земельные участки. 

(максимальное значение расширенного  интервала для неактивного рынка), стр. 135 
9
 Справочник оценщика недвижимости-2016 под ред. Лейфера Л.А. Том III. Земельные участки. 

(максимальное значение расширенного  интервала для неактивного рынка), стр. 118 



 

43 
 

независимого статистического исследования зависимости цены на земельные участки от размера 

участка. 

Статистическое исследование зависимости цены на земельные участки от размера участка10 

Таблица 18 

№ п/п  Площадь участка, м
2
 Коэффициент поправки (Ks)  

1 до 5 000 включительно  1,35 

2 от 5 000 до 10 000 включительно  1,25 

3 от 10 000 до 50 000 включительно  1,06 

4 от 50 000 до 100 000 включительно  1 

5 от 100 000 до 250 000 включительно  0,93 

6 от 250 000 до 500 000 включительно  0,88 

7 от 500 000 до 1 000 000 включительно  0,83 

8 от 1 000 000 до 2 500 000 включительно  0,78 

9 от 2 500 000 до 5 000 000 включительно  0,75 

10 от 5 000 000 и выше  0,71 

 

Наиболее точно (коэффициент детерминации 0,9922) эту зависимость описывает следующее 

уравнение: 

0,0853
S S1,8359К  , где: 

КS – коэффициент стоимости; 

S – площадь земельного участка, соток. 

Расчет величины корректировок на площадь представлен ниже. 

Таблица 19 

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв. м 22 640 9 297 1 800 7 800 

Расчетная стоимость (по выявленной зависимости) 0,7805 0,8421 0,9687 0,8548 

Величина корректировки, % - -7% -19% -9% 

 

Корректировка на наличие коммуникаций. Поправка на наличие коммуникаций применялась в 

соответствии с данными Справочника № 111, согласно которому установлены следующие 

корректировки: 

Таблица 20 

Объект оценки 

Объект-аналог 

Отсут
ству
ют 

Электр
оснабж

ение 

Газосна
бжение 

Остальное 
(водоснабжение, 

канализация, 
теплоснабжение, 
коммуникационн

ые связи) 

Электрос
набжени

е, 
газоснаб

жение 

Электроснабжен
ие, остальное 

(водоснабжение, 
канализация, 

теплоснабжение
, 

коммуникацион
ные связи) 

Газоснабжение, 
остальное 

(водоснабжение, 
канализация, 

теплоснабжение
, 

коммуникацион
ные связи) 

Электроснабжени
е, газоснабжение, 

остальное 
(водоснабжение, 

канализация, 
теплоснабжение, 
коммуникационн

ые связи) 

Отсутствуют 0% -13% -15% -9% -27% -21% -23% -33% 

Электроснабжение 15% 0% -2% 5% -15% -9% -11% -23% 

Газоснабжение 18% 2% 0% 7% -13% -7% -9% -21% 

Остальное 
(водоснабжение, 
канализация, 
теплоснабжение, 
коммуникационные 
связи) 

10% -5% -7% 0% -19% -13% -15% -27% 

Электроснабжение, 
газоснабжение 

36% 18% 15% 24% 0% 7% 5% -9% 

                                                      
10

 Источник информации: А.Д. Власов, журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40), 2005 г. 
Поправка на площадь подчиняется экспоненциальной зависимости 
11

 Справочник оценщика недвижимости-2016 под ред. Лейфера Л.А. Том III. Земельные участки 
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Объект оценки 

Объект-аналог 

Отсут
ству
ют 

Электр
оснабж

ение 

Газосна
бжение 

Остальное 
(водоснабжение, 

канализация, 
теплоснабжение, 
коммуникационн

ые связи) 

Электрос
набжени

е, 
газоснаб

жение 

Электроснабжен
ие, остальное 

(водоснабжение, 
канализация, 

теплоснабжение
, 

коммуникацион
ные связи) 

Газоснабжение, 
остальное 

(водоснабжение, 
канализация, 

теплоснабжение
, 

коммуникацион
ные связи) 

Электроснабжени
е, газоснабжение, 

остальное 
(водоснабжение, 

канализация, 
теплоснабжение, 
коммуникационн

ые связи) 

Электроснабжение, 
остальное 
(водоснабжение, 
канализация, 
теплоснабжение, 
коммуникационные 
связи) 

27% 10% 8% 15% -7% 0% -2% -15% 

Газоснабжение, 
остальное 
(водоснабжение, 
канализация, 
теплоснабжение, 
коммуникационные 
связи) 

30% 12% 10% 18% -5% 2% 0% -13% 

Электроснабжение, 
газоснабжение, 
остальное 
(водоснабжение, 
канализация, 
теплоснабжение, 
коммуникационные 
связи) 

50% 30% 27% 36% 10% 18% 15% 0% 

 

К оцениваемому участку и объекту-аналогу № 3 подведены все коммуникации (либо они 

проходят по границе, но так же могут быть подключены), при этом возможности подключения к 

инженерным коммуникациям – равные. Поправка вводится в отношении объектов  аналогов № 1 

и № 2, поскольку участки имеют разный состав доступных коммуникаций. В соответствии с 

вышеприведенной таблицей величина поправки для объекта аналога № 1 составляет 30%, для 

объекта аналога № 2 -50%. 

При расчете окончательного значения стоимости единицы площади оцениваемого объекта 

недвижимости определялось как среднее арифметическое значение. 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка методом сравнения продаж 

приведен в таблице ниже. 

Таблица 21 

Элемент сравнения 
Единица 

измерения 
Аналог № 

1 
Аналог № 

2 
Аналог № 

3 

Цена объекта руб./кв. м 2 500 2 200 2 700 

Поправка на финансовые условия % 0% 0% 0% 

Поправка на условия продажи % 0% 0% 0% 

Поправка на дату предложения % 0% 0% 0% 

Поправка на оферту % -15% -15% -15% 

Поправка на состав передаваемых прав % -14% -14% -14% 

Скорректированная цена участка руб./кв. м 1 828 1 608 1 974 

Поправка на местоположение % -25% -25% 11% 

Поправка на масштаб % -7% -19% -9% 

Поправка на наличие коммуникаций % 30% 50% 0% 

Поправка на категорию земель и разрешенное 
использование 

% 0% 0% 0% 

Скорректированная цена участка руб./кв. м 1 657 1 465 1 994 

сумма модулей поправок % 91% 123% 49% 

Удельная рыночная стоимость оцениваемого объекта руб./кв. м 1 705 

Площадь оцениваемого объекта кв. м 22 640 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта, с НДС руб. 38 610 197 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта, без НДС руб. 32 721 000 
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Таким образом, рыночная стоимость  права аренды земельного участка по состоянию на дату 

оценки составляет 32 721 000 руб., без учета НДС. 

6.2.2 Расчет затрат на воспроизводство/замещение объектов недвижимости 
без учета износа 

Для расчета затрат на воспроизводство/замещение без учета износа объектов недвижимого 

имущества применяется метод удельных показателей; 

Метод удельных показателей применялся для расчета затрат на замещение для зданий и 

объектов из состава сооружений. 

Суть метода удельных показателей заключается в расчете стоимости строительства зданий и 

сооружений в базисном уровне цен по укрупненным нормативам, и последующем приведении 

полученной стоимости строительства к ценам на дату оценки. 

Для определения базисного уровня цен применялись следующие источники (далее справочники 

УПСС):  

 Промышленные здания. Укрупненные показатели стоимости строительства. Для условий 

строительства в Московской области, Россия. Серия "Справочник оценщика", ООО "КО-

ИНВЕСТ", г. Москва - 2010 г. (далее УПСС ПЗ). 

 Сооружения городской инфраструктуры. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. Для условий строительства в Московской области, Россия. Серия 

"Справочник оценщика", ООО "КО-ИНВЕСТ", г. Москва - 2014 г. (далее УПСС ГИ). 

Укрупненные показатели стоимости, содержащиеся в издании КО-ИНВЕСТ серии "Справочник 

оценщика", являются наиболее приемлемыми для расчета как наиболее полно отражающие 

современные объемно-планировочные, конструктивные решения и использованные 

строительные материалы, соответствующие тем, которые имеются в оцениваемых объектах. 

Данный справочник содержит техническое описание объектов-аналогов, стоимостные показатели 

в уровне цен Московской области, дифференцированные по элементам зданий для нескольких 

уровней класса качества и конструктивных систем.  

Величина затрат на замещение определяется по формуле:  

Сз = Сбаз * К * N * Кд, 

где: 

Сз - затраты на замещение улучшения без учета износа;  

Сбаз - справочный стоимостный показатель на единицу измерения улучшений по 

состоянию на дату издания справочника;  

К - корректирующие коэффициенты;  

N - количество единиц измерения в оцениваемом объекте (строительный объем, площадь, 

протяженность и пр.);  

Кд - прибыль предпринимателя (девелопера).  

Подбор укрупненных показателей стоимости определялся для зданий и сооружений, по которым 

Заказчиком были предоставлены технические характеристики, достаточные для расчета 

стоимости по укрупненным показателям. 
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При подборе укрупненных показателей стоимости Оценщик ориентировался на идентичность 

конструктивных (КС - класс конструктивной системы) решений оцениваемых объектов и 

справочных показателей.  

Стоимостные показатели, представленные в справочнике, соответствуют базовому показателю. 

Необходимо учесть расхождения в конструктивных элементах, материалах отделки, объемно-

планировочных решениях оцениваемого объекта и объекта-аналога. 

Для расчета вводятся следующие корректирующие коэффициенты12:  

 на различие в строительном объеме или площади объекта недвижимости;  

 на изменение цен после издания справочника. 

Корректирующий коэффициент на различие в строительном объеме или площади объекта 

недвижимости  

Поправка на разницу между строительным объемом оцениваемого объекта недвижимости (Vo) и 

объемом объектов-аналогов (Vа) определяется с помощью коэффициентов, представленных 

ниже. 

Таблица 22. Поправка на разницу в объеме (V, куб. м) или площади (S, кв. м) 
На разницу в объеме На разницу в площади 

Vо / Vспр КО Sо / Sспр КО 

< 0,10 1,24 < 0,25 1,25 
0,29-0,10 1,22 0,49-0,25 1,2 

0,49-0,30 1,2 0,86-0,50 1,1 
0,70-0,50 1,16 0,85-1,15 1 

0,71-1,30 1 1,16-1,50 0,95 

1,31-2,00 0,87 > 1,50 0,93 
> 2,00 0,86   

 

Корректировка на изменение цен после издания справочника  

Интегральный индекс удорожания строительно-монтажных работ от базисного уровня до даты 

оценки определен по данным средних индексов цен на строительно-монтажные работы по 

данным Федеральной службы государственной статистики и составляет для Московской области: 

 с 01.01.2010 индекс составил 1,7064; 

 с 01.01.2014 – 1,1580; 

Средние индексы цен на строительно-монтажные работы по данным Федеральной службы 

государственной статистики приведены ниже. 

Таблица 23 

Индексы цен на строительно-монтажные работы, Московская область, Подраздел DD Обработка древесины и 
производство изделий  из дерева, в % к декабрю предыдущего года 

Период 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

январь 101,43 100,35 96,86 99,04 98,99 100,23 100,12 98,35 

февраль 101,24 101,31 96,81 98,81 102,36 100,5 100,47 98,98 

март 101,22 100,73 96,64 95,7 100,78 100,28 100,03 99,59 

апрель 102,2 101,73 99,77 98,57 99,15 100,59 100,31 100,16 

май 103,2 103,01 104,74 100,77 98,89 100,58 100,81 100,46 

июнь 104,5 104,7 105,11 100,2 99,07 100,93 101,53 101,18 

июль 104,98 107,21 105,3 98,51 99,08 100,63 103,11 101,41 

август 106,05 109,1 108 100,72 99,48 101,49 104,29 101,94 

                                                      
12

 Корректировка на регионально-экономические поправки, на сейсмичность не вносятся, так как оцениваемое 
имущество расположено в Московской области. 
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сентябрь 107,03 110,65 108,9 105,78 100,4 101,72 105,51 102,59 

октябрь 107,08 111,93 110,54 106,62 100,54 102,28 106,34 103,13 

ноябрь 108,05 112,67 110,81 104,5 100,4 102,64 107,1 103,62 

декабрь 109,06 113,25 110,93 107,55 100,47 102,95 107,32 104,32 

 

Прибыль предпринимателя 

Прибыль предпринимателя  - это установленная рынком относительная величина, отражающая 

доход, который предприниматель ожидает получить в виде премии за использование своего 

капитала, инвестированного в строительный проект. Прибыль предпринимателя является в 

основном функцией риска и зависит от конкретной рыночной ситуации. 

Согласно Справочнику № 2, стр. 120, прибыль предпринимателя на неактивном рынке для 

объектов производственно-складского назначения составляет 14 %. 

Расчет затрат на воспроизводство/замещение объекта оценки  приведен в таблице ниже. 
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Таблица 24 

№ 
п/
п 

Наименование 

Площадь/п
ротяженнос
ть/глубина, 

кв.м./м 

Материал 
стен 

Фундам
ент 

Кровля 
Наличие 

коммуникаций 

Объем 
здания, 
куб.м 

Класс 
КС 

анал
ога 

Объем 
аналога 

Кол-во 
расчетны
х единиц, 
куб.м/м 

Ед.из
м. 

Уд. стоимость 
строительства, 

руб./куб.м 

Корр
ектир
овка 

на 
разн
ицу в 
объе

ме 

Инде
кс  

ПП 

Итого 
затраты на 
замещение

, руб. 

1 

Здание, Назначение: Нежилое, 
площадь 1 340 кв. м., 
кадастровый 
№50:09:0060736:497; адрес: 
Московская область, 
Солнечногорский р-н, с/п 
Луневское, д. Исаково, ул. 
Дубровская, стр. 10 

1 340 шлакоблоки кирпич мягкая 

водоснабжение, 
электроснабжен
ие, канализация, 

отопление, 
интернет, 

телефонная связь 

4 606,25 КС-1 3 310 4 606,25 куб.м 6 486,73 0,87 
                                          

1,706
4    

1,14 50 568 291 

2 

Здание, Назначение: Нежилое, 
площадь 6 385 кв. м., 
кадастровый 
№50:09:0060736:498; адрес: 
Московская область, 
Солнечногорский р-н, с/п 
Луневское, д. Исаково, ул. 
Дубровская, стр. 10 

6 385 

сендвич 
панели с 

металличес
ким 

каркасом 

сваийны
й 

мягкая 

водоснабжение, 
электроснабжен
ие, канализация, 

отопление, 
интернет, 

телефонная связь 

58 187,53 КС-6 83 000 58 187,53 куб.м 2 204,78 1 
                                          

1,706
4    

1,14 249 563 369 

Склад-модуль, площадь 678 кв. 
м., назначение: Нежилое, 
кадастровый № 
50:09:0000000:19193; расположен 
в пределах кадастрового 
квартала: 50:09:000000 

678 

3 

Бетонное основание под забор - - - - - - 

КС-12 - 449 
1 м 

оград
ы 

16 199,00 - 1,158 1,14 9 601 696 
Забор 449 м 

металличес
кая сетка 

Бетон       

4 Асфальтобетонное покрытие 1655,59 - - - - - КС-8 - 1655,59 кв.м 714,00 - 1,158 1,14 1 560 502 

5 Дорога автомобильная 162,9 м -         КС-8 - 162,9 1 км 33 788 682,00 - 1,158 1,14 7 266 173 

6 Воздушное отопление учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

7 
Водогрейная отопительная 
котельная 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

8 Газовая котельная учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

9 Блок управления котельной  учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

10 
Зинитный анадированный 
алюминиевый фонарь с 
малированными стеклопакетами 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

11 Металлокаркас здания №5 учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

12 Мягкая кровля учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

13 Мягкая кровля здания №5 учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

14 Отопительный водопровод учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

15 Очистительные сооружения учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 
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16 Пожарная сигнализации учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

17 Пожарный водопровод учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

18 Телефонная линия учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

19 Телефонная линия учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

20 
Установка автоматической 
пожарной сигнализации 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

21 
Устройство полов, перекрытий, 
наружные стены здания №5 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

22 
Устройство полов, перекрытий, 
наружные стены здания №4 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

23 Устройство свайного основания учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

24 
Система водоподготовки произв 
150 л 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

25 Система очистки воды учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

26 Подключение к сети Интернет учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

27 Подкрановые пути в сборе учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

28 
Установочная плата телефонный 
номер 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

29 
Установочная плата телефонный 
номер 2293435 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

  Итого:                             318 560 031 

 

Таблица 25 

Наименование Скважина 

Глубина, м 120 

Затраты на замещение, руб., без НДС 278 072 

Источник информации http://www.vodaservis.ru/price/price8/smeta120st-burenie/ 
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6.2.3 Определение величины износа и устареваний 

Износ в экономическом смысле означает потерю стоимости объектов в процессе их нормального 

использования на протяжении срока службы. В зависимости от факторов снижения стоимости 

износ подразделяется на физический, функциональный и экономический (внешний).  

Физический износ представляет собой потерю стоимости под влиянием ухудшения 

первоначальных технико-экономических свойств объекта, обусловленного естественным 

старением (утратой или изменением функциональных характеристик) в процессе эксплуатации и 

под влиянием различных природных факторов. 

Функциональный износ представляет собой потерю стоимости под влиянием частичной утраты 

объектами своей экономической полезности и бухгалтерской стоимости, происходящую 

независимо от их физического состояния. Различают два вида функционального износа:  

­ уменьшение стоимости объекта в связи с удешевлением их воспроизводства; 

­ потеря объектами своей стоимости в связи с более низкой производительностью и 

меньшей экономичностью в эксплуатации по сравнению с вновь созданными 

основными фондами данного вида и назначения. 

Экономический (внешний) износ характеризуется потерей стоимости под влиянием внешних по 

отношению к объекту факторов. Экономическое устаревание может быть вызвано целым рядом 

причин, среди которых наиболее существенные связаны с изменениями спроса и предложения на 

рынке тех или иных услуг или продукции, или требований к качественным характеристикам 

оборудования, установленных законами или иными нормативными документами.  

В сумме значения физического, функционального и экономического износа дают накопленный 

износ оцениваемого имущества, который определяется по формуле 1: 

     ЭКФУНФИЗНАК И-1И-1И-1-1И  , (1) 

где: 

НАКИ  – накопленный износ оцениваемого имущества, доля; 

ФИЗИ  – физический износ оцениваемого имущества, доля; 

ФУНИ  – функциональный износ оцениваемого имущества, доля; 

ЭКИ  – экономический (внешний) износ оцениваемого имущества, доля. 

Расчет физического износа оцениваемых объектов недвижимого имущества осуществлялся в 

соответствии со Средними нормативными сроками службы основных фондов учреждений и 

организаций, состоящих на государственном бюджете (утв. 28 февраля 1972 г. № 9.17.ив).  

Расчет физического износа представлен в таблице ниже: 

Таблица 26 

№ 
п/п 

Наименование 
Площадь/протяженность, 

кв.м./м 
Тнорм Тфакт 

Оставшийся 
срок жизни 

Физ 
износ, 

% 

1 

Здание, Назначение: Нежилое, площадь 1 340 
кв. м., кадастровый №50:09:0060736:497; адрес: 
Московская область, Солнечногорский р-н, с/п 
Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, стр. 10 

1 340 80 4 77 5% 

2 
Здание, Назначение: Нежилое, площадь 6 385 
кв. м., кадастровый №50:09:0060736:498; адрес: 
Московская область, Солнечногорский р-н, с/п 

6 385 50 4 47 8% 
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Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, стр. 10 

3 

Склад-модуль, площадь 678 кв. м., назначение: 
Нежилое, кадастровый № 50:09:0000000:19193; 
расположен в пределах кадастрового квартала: 
50:09:000000 

678 
Входит в состав здания, площадью 6 385 кв. 

м., кадастровый №50:09:0060736:498 

4 
Бетонное основание под забор - 

45 4 42 9% 
Забор 449 м 

5 Асфальтобетонное покрытие 1655,59 10 4 
7 

40% 

6 Дорога автомобильная 162,9 м 10 4 40% 

7 Скважина 120 м 12 4 9 25% 

 

Функциональный износ - это потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует 

современным стандартам: с точки зрения функциональной полезности, по архитектурно-

эстетическим, объемно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, 

безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам13. 

В рамках настоящего Отчета Оценщик не выявил признаки функционального износа у 

оцениваемых объектов, которые требуют учета. 

Внешнее (экономическое) устаревание - это потеря стоимости в результате изменения внешних 

по отношению к объекту недвижимости факторов (например, изменение законодательства, 

экономической ситуации, изменение ландшафта и т.д.). 

Внешнее устаревание рассматриваемой недвижимости проявляется в недостаточном уровне 

спроса недвижимости Московской области, с одной стороны, и наличием количества не в полной 

степени востребованного предложения, с другой стороны.  

Как правило, стоимость недвижимости, расположенной на удалении от областного центра 

существенно ниже. Оцениваемые объекты производственного назначения расположены в д. 

Исаково Солнечногорского района Московской области.  

Согласно Справочнику СРК-2016, стр. 73, цены на производственно-складскую недвижимость 

снижаются по мере их удаления от МКАД (х). Формула зависимости удельной стоимости 

производственно-складских помещений в Московской области при удалении от МКАД 

представлена ниже: 

y = 87,383x-0,399  

Расчет величины внешнего устаревания на основе соотношения стоимостных показателей, исходя 

из допущения о росте внешнего устаревания в рассматриваемом сегменте рынка недвижимости 

по мере удаленности от МКАД представлен в таблице ниже. 

Таблица 27 

Местоположение 
Удаленность от 

центра 
города/МКАД, км 

Стоимостной 
показатель 

Внешнее 
устарева

ние, % 

г. Москва 1 87 - 

Московская обл., р-н Солнечногорский, с/о Искровский, д. Исаково 14 30 65% 

 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого имущества в рамках затратного подхода приведен в 

таблице: 

Таблица 28 

№ 
п/п 

Наименование 
Итого затраты на 

замещение без учета 
износа на дату оценки, 

Физ 
износ, 

% 

Внешнее 
устаревание, % 

Рыночная 
стоимость 

улучшений, руб. 

                                                      
13

 Виноградов Д.В. Экономика недвижимости: Учебное пособие. - Владимирский госуниверситет, 2007. 
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руб. 

1 

Здание, Назначение: Нежилое, площадь 1 340 
кв. м., кадастровый №50:09:0060736:497; 
адрес: Московская область, Солнечногорский 
р-н, с/п Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, 
стр. 10 

50 568 291 5% 65% 16 814 000 

2 

Здание, Назначение: Нежилое, площадь 6 385 
кв. м., кадастровый №50:09:0060736:498; 
адрес: Московская область, Солнечногорский 
р-н, с/п Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, 
стр. 10 249 563 369 8% 65% 80 359 000 
Склад-модуль, площадь 678 кв. м., назначение: 
Нежилое, кадастровый № 
50:09:0000000:19193; расположен в пределах 
кадастрового квартала: 50:09:000000 

3 Бетонное основание под забор 
9 601 696 9% 65% 3 062 000 

4 Забор 

5 Асфальтобетонное покрытие 1 560 502 40% 65% 328 000 

6 Дорога автомобильная 7 266 173 40% 65% 1 526 000 

7 Скважина 278 072 25% 65% 73 000 

  В том числе:         

8 Воздушное отопление учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

9 Водогрейная отопительная котельная учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

10 Газовая котельная учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

11 Блок управления котельной  учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

12 
Зинитный анадированный алюминиевый 
фонарь с малированными стеклопакетами 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

13 Металлокаркас здания №5 учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

14 Мягкая кровля учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

15 Мягкая кровля здания №5 учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

16 Отопительный водопровод учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

17 Очистительные сооружения учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

18 Пожарная сигнализации учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

19 Пожарный водопровод учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

20 Теефонная линия учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

21 Телефонная линия учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

22 
Установка автоматической пожарной 
сигнализации 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

23 
Устройство полов, перекрытий, наружные 
стены здания №5 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

24 
Устройство полов, перекрытий, наружные 
стены здания №4 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

25 Устройство свайного основания учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

25 Система водоподготовки произв 150 л учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

26 Система очистки воды учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

27 Подключение к сети Интернет учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

28 Подкранновые пути в сборе учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

29 Установочная плата телефонный номер учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

30 
Установочная плата телефонный номер 
2293435 

учитывается как улучшение в составе объектов недвижимости 

  Итого: 318 560 031     102 162 000 

Примечание: В таблице приведена рыночная стоимость зданий с учетом неотделимых улучшений. 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки №1, определенная с использованием 

затратного подхода, на дату оценки составляет 134 883 000 руб. без НДС. 

Таблица 29 

№ п/п Наименование Показатель, руб. 
1 Рыночная стоимость улучшений, без НДС  102 162 000 
2 Рыночная стоимость права аренды земельного участка, без НДС  32 721 000 
  Итого 134 883 000 
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6.3. Определение рыночной стоимости объекта 
оценки № 1 в рамках сравнительного подхода 

Согласно п. 22 ФСО № 7: "Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда 

можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными 

ценами сделок и (или) предложений". 

Для определения рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода 

могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод 

экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного 

анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

В ходе анализа сегмента рынка, к которому относится объект оценки, оценщик выявил 

достаточное количество объектов, аналогичных объекту оценки и сопоставимых с ним по 

ценообразующим факторам, что позволяет использовать в рамках сравнительного подхода метод 

корректировок. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки 

по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим 

факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным 

различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента 

в стоимость объекта. 

Исходя из состава доступной рыночной информации, в рамках сравнительного подхода был 

применен метод корректировок. 

При корректировке цен объектов-аналогов все поправки делаются от объекта сравнения к объекту 

оценки. На этапе сбора и анализа исходных данных были использованы информационные 

материалы риэлтерских компаний, публикуемые в печатных изданиях и на страницах сети 

Интернет, а также интервью с риэлторами.  

Согласно п. 10 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. № 297: 

"Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость". 

Согласно положению п. 13 ФСО № 1, в рамках сравнительного подхода могут "применяться как 

цены совершенных сделок, так и цены предложений". 

В ходе исследования рынка были отобраны объекты-аналоги (производственные комплексы), 

предлагаемы на продажу. Описание объектов-аналогов представлено в таблице ниже, копии 

интернет-страниц, содержащих соответствующие объявления о продаже, приводятся в 

Приложении к настоящему отчету. 

Таблица 30 
Оцениваемый объект Характеристики Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

- Тип информации Предложение Предложение Предложение 

Производственная база Тип объекта 
Производственная 

база 
Производственная база Производственная база 

Московская обл., р-н 
Солнечногорский, с/о 

Искровский, д. Исаково 
Местоположение 

Солнечногорский р-
н, Солнечногорск 

г. Сергиев-Посад г. Дмитров 

Солнечногорский Район Солнечногорский Сергиев-Посадский Дмитровский 

собственность Вид права на строения Собственность Собственность Собственность 

Право аренды Вид права на зу Право аренды Собственность Собственность 

7 725,00 Площадь строений, кв.м 2 600 2 100 6 900,0 
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22 640 
Площадь земельного 

участка, кв. м 
14 000 8 000 10 600 

0,34 Плотность застройки 0,19 0,26 0,65 

Хорошее Состояние Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное 

есть Наличие ГПМ нет нет есть 

есть Наличие отопления есть есть есть 

сендвич панели Материал стен сендвич панели кирпич бетонные блоки 

- Цена предложения, руб.  75 000 000 54 000 000 165 000 000 

- 
Цена предложения, 

руб./кв.м 
28 846 25 714 23 913 

- Источник информации 

https://www.domofon
d.ru/kommercheskaya

nedvizhimost-na-
prodazhu-

solnechnogorsk-
175023223 

https://www.domofond.
ru/kommercheskayaned
vizhimost-na-prodazhu-

sergiev_posad-
195753097 

https://www.domofond.r
u/kommercheskayanedviz

himost-na-prodazhu-
dmitrov-174351844 

 

Корректировка на снижение цены в процессе торгов  

Следует учесть, что согласно проведенному анализу рынка, рынок продолжает оставаться 

заложником внешней конъюнктуры. Ситуация на рынке недвижимости в 2015-2016 годах в 

значительной степени определялась динамикой макроэкономических показателей, а также 

неблагоприятным геополитическим фоном, который сегодня оказывает влияние на всех 

участников рынка. 

Для расчетов величина корректировки определялась на основании Справочника № 1 (стр. 81), 

согласно которому скидка на цены предложений недвижимости производственно-складского 

назначения на неактивном рынке в среднем составляют 18 %, что и принято к расчетам. 

Корректировки на местоположение 

Цена предложения недвижимости зависит от места его расположения. Это обусловлено 

сложившимся балансом спроса и предложения, различной привлекательностью районов 

города/регионов государства, удобством положения для объектов недвижимости определенного 

функционального назначения.  

На основании данных, приведенных в таблице, в разделе "Общий обзор рынка и конкуренции" 

оценщик выявил различия в средней удельной стоимости производственно-складской 

недвижимости, расположенной в различных районах Подмосковья и рассчитал поправки на 

местоположение. 

Данные приведены в таблице ниже. 

Таблица 31 

Наименование района Средняя цена, руб./кв.м Величина поправки,% 

Солнечногорский 23 561 - 

Сергиев-Посадский 21 716 8% 

Дмитровский 27 021 -13% 

 

Корректировка на площадь 

Необходимо отметить, что традиционно при увеличении площади объектов собственники готовы 

идти на определенное снижение платежа, являющееся аналогом "скидки на опт".  

Согласно Справочнику №2 на рынке производственно-складской недвижимости наблюдается 

следующее отношение цен в зависимости от площади объектов. Корректирующие коэффициенты, 

отражающие соотношение цен и ставок арендной платы за низкоклассные производственно-

складские объекты, представлены в следующей таблице: 
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Таблица 32 

Объект аналог/объект оценки менее 100 100-300 300-1000 более 1 000 

менее 100 1,00 0,97 0,86 0,78 

100-300 1,03 1,00 0,88 0,80 

300-1000 1,16 1,13 1,00 0,91 

более 1 000 1,28 1,25 1,10 1,00 

 

Учитывая различную площадь оцениваемых зданий и объектов-аналогов, в целях более точного 
учета корректировки на площадь в последующих расчетах оценщик провел корреляционно-
регрессионный анализ зависимости цены от площади. 

 

Зависимость удельной стоимости производственно-складских объектов от их площади 

 

Рисунок 5 

  

Как видно из рисунка выше, зависимость удельной цены предложения низкоклассных 

производственно-складских объектов от площади описывается следующей формулой:  

y = 1,7311x-0,07 
Учитывая данную зависимость, поправка на площадь для объектов аналогов составит: 

Таблица 33 

Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Общая площадь, кв. м 7 725 2 600 2 100 6 900 

Стоимостной коэффициент 0,9251 0,9983 1,0134 0,9324 

Корректировка, % - -7% -9% -1% 

 

Корректировка на наличие ГПМ 

Объекты-аналоги не обеспечены грузоподъемными механизмами (ГПМ). Согласно аналитическим 

данным  отношение цен производственно-складских объектов, не обеспеченных 

грузоподъемными механизмами, к ценам аналогичных объектов с ГПМ составляет 0,914  (обратная 

корректировка 1/0,9-1=11%).  

Корректировка на материал стен 

Данная корректировка применялась в отношении объектов-аналогов № 2 и № 3 поскольку эти 

объекты имеют стены из кирпича. 

                                                      
14

 ООО "ТАО", Сборник рыночных корректирующих коэффициентов для оценки объектов недвижимости, 
часть 3, 2015 г. 
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Согласно "Справочника оценщика недвижимости", том 1, под ред. Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород, 2014 г. (стр. 149), отношение удельной цены объектов из сендвич-панелей, профлиста к 

удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального объекта) составляет 0,83 (или -

17%). Таким образом, величина поправки на состояние для объектов - аналогов № 2 и № 3 

составит -17%. 

Корректировка на состояние 

Данная корректировка применялась в отношении объекта-аналога № 2и № 3, поскольку они 

имеют состояние хуже оцениваемого объекта. 

Согласно "Справочника оценщика недвижимости", том 1, под ред. Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород, 2014 г, отношение удельной цены объектов в удовлетворительном состоянии к 

удельной цене такого же объекта в хорошем состоянии составляет 0,80 (обратная поправка 1/0,8-

1= 25%). Таким образом. величина поправки на состояние для объектов аналогов № 2 и № 3 

составит 25%. 

Поправка на плотность застройки 

Данная поправка вводилась в отношении всех объектов-аналогов, поскольку имеются отличия в 

размере земельного участка, на котором расположены объекты производственного назначения. 

Поправка определялась в абсолютном значении на основе сопоставления показателя плотности 

застройки и призвана учесть отличие объектов сравнения и оцениваемого объекта по критерию 

величины незастроенной части земельного участка. Расчет корректировки производится по 

формуле: 

 

Сзу
ПаПоо

K 









11
, где: 

Поо – плотность застройки объекта оценки; 

Па – плотность застройки объекта аналога; 

Сзу – рыночная стоимость 1 кв. м незастроенного земельного участка. 

Расчет удельной рыночной стоимости земельного участка, на котором расположены объекты 

производственного  назначения, приведен ниже.  

Расчет поправки на плотность застройки приведен в таблице ниже. 

Таблица 34 

Объект оценки Показатель Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

22 640,00 Площадь ЗУ 14 000 8 000 10 600 

7 725,00 Площадь базы 2 600 2 100 6 900 

0,34 Плотность застройки 0,186 0,263 0,651 

2,931 Площадь земельного участка на 1 кв. м зданий 5,385 3,810 1,536 

-  Избыток/недостаток площади земельного участка, кв. м -2,454 -0,879 1,395 

- Удельная рыночная стоимость, руб./кв. м 1 705 

- Поправка на свободную часть земельного участка, руб. -4 185 -1 499 2 378 

 

Поправка на состав предаваемых прав на земельный участок вводится в отношении объектов-

аналогов № 2 и № 3, поскольку земельные участки предлагаются на праве собственности. В 

рамках данной работы поправка будет введена в абсолютном размере исходя из стоимости 

оцениваемого земельного участка полученной в разделе 6.2.1. Как было определено в 

вышеуказанном разделе отчета, отношение удельной цены земельных участков под 
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индустриальную застройку в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в 

собственности составляет 0,86 (обратная поправка 1/0,86-1=16%). 

Удельная цена права аренды учтена в расчете на 1 кв. м оцениваемого комплекса, так как именно 

площадь была выбрана в качестве параметра расчета в сравнительном подходе.  

Величина поправки составила -678 руб./кв. м  ((32 721 000-32 721 000*1,16)/7 725). 

По остальным характеристикам внесение корректировок в цены предложения объектов-аналогов 

не требуется по причине их сопоставимости с характеристиками оцениваемого объекта. 

Далее каждой скорректированной цене аналога присваиваются веса, соответствующие количеству 

корректировок. Весовое значение каждого аналога определяется по формуле 3: 

,

x
1

x
1

x
1

1/x
V
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где: 

Vi –  значение весового коэффициента для цены i-го скорректированного аналога; 

хi –  сумма модулей поправок, по i-му объекту-аналогу (в процентных пунктах); 

n – количество аналогов. 

Ниже приведен расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

 

Таблица 35 

Элемент сравнения ед.изм. 
Объекты-аналоги 

аналог № 1 аналог № 2 аналог № 3 

Цена предложения руб./кв.м 28 846 25 714 23 913 

Поправка на оферту   -18% -18% -18% 

Скорректированная цена руб./кв.м 23 654 21 086 19 609 

Поправка на финансовые условия % 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м 23 654 21 086 19 609 

Поправка на условия продажи % 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м 23 654 21 086 19 609 

Поправка на дату предложения % 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./кв.м 23 654 21 086 19 609 

Относительные поправки         

Поправка на местоположение % 0% 8% -13% 

Поправка на наличие отопления % 0% 0% 0% 

Поправка на наличие ГПМ   11% 11% 0% 

Поправка на направление % 0% 0% 0% 

Поправка на материал стен   0% -17% -17% 

Поправка на масштаб % -7% -9% -1% 

Скорректированная цена руб./кв.м 24 339 19 155 14 049 

Поправка на состояние % 0% 25% 25% 

Сумма модулей поправок % 36 88 74 

Скорректированная цена руб./кв.м 24 339 23 944 17 562 

Абсолютные поправки     
Поправка на передаваемые права на зу руб. 0 -678 -678 

Поправка на передаваемые права на зу % 0% -3% -4% 

Скорректированная цена руб 24 339 23 266 16 884 

Поправка на избыточный ЗУ руб. -4 185 -1 499 2 378 

Поправка на избыточный ЗУ % -17% -6% 14% 

Сумма модулей поправок % 53 97 92 

Скорректированная цена руб. 20 154 21 767 19 262 

Веса аналогов   0,4687 0,2588 0,2725 

Рыночная стоимость 1 кв.м строений  руб./кв.м 20 328 

Площадь оцениваемого объекта  кв.м 7 725 

Рыночная стоимость объектов недвижимости, с НДС руб.  157 033 800 

Рыночная стоимость объектов недвижимости, без НДС руб.  133 080 000 
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Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки № 1, рассчитанная в рамках сравнительного 

подхода составляет 133 080 000 руб. без НДС. 

6.4. Согласование результатов определения рыночной 
стоимости недвижимого имущества 

В рамках данной работы были использованы сравнительный и затратный подходы к определению 

рыночной стоимости, при этом доходный подход, в силу описанных в разделе 6.1. настоящего 

Отчета причин, не применялся.  

Результаты расчета рыночной стоимости для каждого из оцениваемых объектов недвижимости 

различными подходами приведены ниже: 

Таблица 36 

Наименование подхода Результат расчета в рамках подхода, руб. 

Сравнительный 133 080 000 

Затратный 134 883 000 

Доходный Не применялся 

 

Для расчета итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки необходимо определить вес 

каждого из примененных подходов с учетом его значимости по критериям адекватности и 

достоверности.  

Прежде всего, необходимо подчеркнуть, что разница в результатах определения рыночной 

стоимости объекта оценки, незначительна и позволяет учитывать при согласовании оба 

результата.  

Следующий момент, влияющий на выбор весов – адекватность подходов для оценки. Затратный 

подход в полной мере отражает ситуацию на рынке производственно-складских площадей, 

поскольку земельный участок оценен методом сравнения продаж, а величина внешнего износа 

учитывает влияние сложившейся экономической ситуации на стоимость производственно-

складской недвижимости, следовательно, результаты, полученные в рамках затратного подхода 

вполне адекватны.  

Рынок продажи производственно-складской недвижимости развит достаточно хорошо, что дает 

основание считать результаты, полученные в результате расчетов в рамках сравнительного 

подхода, вполне адекватными. 

Наконец, для выбора весов большое значение имеет достоверность подходов. Здесь результаты 

подходов сопоставимы. При этом сравнительный подход использует подробные, проверенные 

агентствами недвижимости данные. А затратный подход – аналогичные данные, а также общие 

статистические сведения, также полученные из достоверных специализированных источников. 

На основании вышеизложенного анализа следует присвоить полученным результатам следующие 

весовые коэффициенты: 

Сравнительный подход – 0,5; 

Затратный подход – 0,5. 

Согласованные результаты расчета рыночной стоимости объектов недвижимости, входящих в 

состав объекта оценки, приведены в следующей таблице. 

Таблица 37 

Наименование подхода 
Результат расчета в рамках подхода, 

руб. 
Вес подхода 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта 
округленно, руб. без учета НДС 

Сравнительный 133 080 000 0,5 101 260 500 
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Затратный 134 883 000 0,5 

Доходный Не применялся - 

в том числе:       

 Право аренды земельного участка общей площадью 22 640 кв.м, кадастровый 
номер 50:09:0060711:395, руб. 

32 721 000 

Итого: 133 981 500 

 

Согласованная рыночная стоимость объектов недвижимости (объекта оценки № 1, 2) определена 

с учетом неотделимых улучшений. Исходя из предполагаемого использования результатов 

оценки - совершение сделок, в том числе торги в рамках процедуры банкротства, оценщик 

предполагает совместную реализацию объектов недвижимости и неотделимых улучшений 

(единым лотом). Таким образом, для целей определения начальной цены неотделимых 

улучшений при реализации на торгах их рыночная стоимость принимается равной округленно 1,00 

(Один) рубль. 

Результаты расчета рыночной стоимости объектов недвижимости, входящих в состав 

оцениваемого имущества, приведены в следующей таблице.  

Таблица 38 

№ 
п/п 

Наименование 
Остаточная  
балансовая 

стоимость, руб. 

Площадь/протяженность/глуби
на, кв.м./м 

Рыночная 
стоимость, руб., 

без НДС 

1 

Право аренды земельного участка на срок до 
19.08.2052 общей площадью 22 640 кв.м, 
кадастровый номер 50:09:0060711:39, 
кадастровый квартал 50:09:0060736,  категория 
земель – земли населенных пунктов, 
расположенного по адресу: установлено 
относительно ориентира, расположенного в 
границах участка., Почтовый адрес ориентира: 
обл. Московская, р-н Солнечногорский, с/о 
Искровский, д. Исаково 

н/д 22 640 32 721 000 

2 

Здание, Назначение: Нежилое, площадь 1 340 
кв. м., кадастровый №50:09:0060736:497; адрес: 
Московская область, Солнечногорский р-н, с/п 
Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, стр. 10 

1 500 442,11 1 340 16 665 630 

3 

Здание, Назначение: Нежилое, площадь 6 385 
кв. м., кадастровый №50:09:0060736:498; адрес: 
Московская область, Солнечногорский р-н, с/п 
Луневское, д. Исаково, ул. Дубровская, корп.1, 
стр. 10 

4 738 583,25 6 385 79 649 894 

  В том числе неотделимые улучшения зданий:       

4 

Склад-модуль, площадь 678 кв. м., назначение: 
Нежилое, кадастровый № 50:09:0000000:19193; 
расположен в пределах кадастрового квартала: 
50:09:000000 

20 815,30 678 1 

5 Воздушное отопление 832 671,58 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

6 Водогрейная отопительная котельная 2 915 390,01 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

7 Газовая котельная 485 216,44 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

8 Блок управления котельной  0 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

9 
Зинитный анадированный алюминиевый фонарь 
с малированными стеклопакетами 

1 404 033,75 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

10 Металлокаркас здания №5 3 937 667,67 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

11 Мягкая кровля 667 091,64 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

12 Мягкая кровля здания №5 333 545,97 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

13 Отопительный водопровод 454 522,52 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

14 Очистительные сооружения 534 803,60 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

15 Пожарная сигнализации 0 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 
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16 Пожарный водопровод 441 666,77 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

17 Теефонная линия 0 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

18 Телефонная линия 6 988,21 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

19 
Установка автоматической пожарной 
сигнализации 

7 422,07 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

20 
Устройство полов, перекрытий, наружные стены 
здания №5 

1 920 400,88 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

21 
Устройство полов, перекрытий, наружные стены 
здания №4 

3 078 481,91 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

22 Устройство свайного основания 2 463 276,90 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

23 Система водоподготовки произв 150 л 0 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

24 Система очистки воды 171 736,87 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

25 Подключение к сети Интернет 0 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

26 Подкранновые пути в сборе 6 568 200,41 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

27 Установочная плата телефонный номер 0 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

28 Установочная плата телефонный номер 2293435 0 
учитывается как улучшение в 

составе объектов недвижимости 
1 

  Сооружения       

28 Бетонное основание под забор 997 853,89 449 м 2 488 919 

29 Забор 218 926,17 449 м  546 061 

30 Асфальтобетонное покрытие 113 483,78 1655,59 325 106 

31 Дорога автомобильная 1 219 397,78 162,9 м  1 512 534 

32 Скважина 52541,19 120 м 72 356 

  Итого: 35 085 160,67   133 981 500 

*Примечание: стоимость была получена как отношение рыночной стоимости пропорционально остаточной 

стоимости объектов; рыночная стоимость зданий приведена с учетом неотделимых улучшений 

Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, входящего в состав объекта 

оценки №1 по состоянию на дату оценки составляет 133 981 500 (Сто тридцать три миллиона 

девятьсот восемьдесят одна тысяча пятьсот) руб., без НДС. 
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7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ № 2 

7.1. Выбор подходов для оценки рыночной 
стоимости объекта оценки № 2 

Как было описано ранее, оценка рыночной стоимости имущества осуществляется с 

использованием трех единых базовых подходов: 

1. Сравнительного 

2. Доходного 

3. Затратного 

В случае невозможности применения одного из подходов необходимо обоснование отказа от 

применения подхода. 

Доходный подход  

В общем случае настоящий подход представляет собой процедуру оценки, исходя из того 

принципа, что стоимость имущества непосредственно связана с текущей стоимостью всех 

будущих чистых доходов, которые принесет данное имущество.  

Расчет всех будущих доходов может быть осуществлен посредством метода прямой 

капитализации дохода или в результате анализа дисконтированного денежного потока. В 

зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера оцениваемого объекта, может 

быть применен один из этих методов. 

Применение доходного подхода для оценки движимого имущества в рамках данной работы не 

может быть осуществлено, поскольку сдача в аренду аналогичных отдельных инвентарных 

единиц носит чисто теоретический характер в виду отсутствия заинтересованных субъектов. 

На рынке аренды/проката транспортных средств и оборудования для производства деревянных 

евроокон, как правило, ценность транспортного средства  и оборудования не определяется 

стоимостью услуг по его аренде/прокату, а скорее наоборот - происходит формирование 

стоимости таких услуг на основе стоимости ТС и оборудования (с учетом срока оставшейся 

службы, эксплуатационных и накладных расходов организации-арендодателя). Соответственно, 

применение доходного подхода к оценке транспортных средств и оборудования для 

производства деревянных евроокон считаем некорректным. 

Таким образом, отсутствует возможность прогнозирования денежных потоков в будущем с 

достаточным уровнем достоверности, поэтому мы считаем целесообразным отказаться от 

применения доходного подхода. 

Сравнительный подход 

В сравнительном подходе используются цены реальных сделок (контрактные цены), цены 

каталогов и прайс-листов, офертные цены (цены предложений о покупке или продаже) на 

единицу оборудования (или на единицу определяющего параметра), при этом подбираются 

объекты-аналоги сопоставимые по величине износа с оцениваемым объектом.  

Сравнительный подход может быть применен в отношении автотранспортных средств в составе 

объекта оценки.  

В рамках оценки движимого имущества, при использовании сравнительного подхода делаются 

поправки (корректировки) к цене однородных объектов (объектов сравнения). В сравнительном 
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подходе используются цены реальных сделок (контрактные цены), цены каталогов и прайс-

листов, офертные цены (цены предложений о покупке или продаже) на единицу оборудования 

(или на единицу определяющего параметра), при этом подбираются объекты-аналоги 

сопоставимые по величине износа с оцениваемым объектом.  

Основные поправки по объектам сравнения можно сгруппировать по: 

 технической совместимости (например, комплектация, возраст или жизненный цикл, 

качество, состояние или степень физического износа и др.); 

 различиям в условиях продажи (на уторговывание, на сроки поставки, на серийность, на 

дату продажи, на серийность, на условия платежа и др.). 

Возможность применения сравнительного подхода к оценке движимого имущества, входящего в 

состав объекта оценки, ограничена низкой степенью активности вторичного рынка данного вида 

имущества. При этом использование информации о первичном рынке приводит к дублированию 

алгоритма расчета и применимой рыночной информации, используемых в рамках затратного 

подхода (метод аналогичных объектов). Поэтому, вследствие недостаточности рыночной 

информации, Оценщик вынужден отказаться от использования сравнительного подхода при 

определении рыночной стоимости объектов движимого имущества.  

Затратный подход 

Согласно п. 18, 19 ФСО №1 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденного Приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 №297 "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". 

При оценке рыночной стоимости имущества затратным подходом учитывают сумму расходов 

изготовителя на его создание и реализацию с учетом износа в случае, если основные средства 

эксплуатировались, или если период между датой изготовления и датой оценки основных средств 

позволяет Оценщику предполагать наличие износа у основных средств.  

В рамках затратного подхода используется методика определения затрат на воспроизводство, в 

соответствии с которой стоимость создания объектов приравнивается к стоимости 

присутствующих на рынке новых аналогов, которая далее корректируется на физическое 

состояние оцениваемого объекта. Фактически, расчет стоимости замещения в рамках затратного 

подхода является комбинацией методов затратного и сравнительного подходов, поскольку 

основывается на использовании рыночных аналогов оцениваемых объектов, с внесением 

необходимых корректировок на монтаж, доставку, износ оцениваемого объекта и т.п.   

Для оценки объектов движимого имущества в рамках затратного подхода в наибольшей мере 

применим метод однородного объекта. Затратный подход применим для оцениваемого 

движимого имущества.  

Затратный подход не применяется в отношении автотранспортных средств, учитывая наличие 

развитого и активного рынка транспортных средств, аналогичных оцениваемым. 
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7.2. Расчет рыночной стоимости автотранспортных 
средств из состава объекта оценки  

Данный подход представлен, прежде всего, методом прямого сравнения. Объект-аналог должен 

иметь то же функциональное назначение, полное квалификационное подобие и частичное 

конструкторско-технологическое сходство. 

Расчет методом прямого сравнения продаж осуществляется в несколько этапов. 

1. Нахождение объекта-аналога. 

2. Внесение корректировок в цену аналога.  

Корректировки бывают двух видов: 

 коэффициентные, вносимые умножением на коэффициент; 

 поправочные, вносимые прибавлением или вычитанием абсолютной поправки. 

В общем случае стоимость машины или единицы оборудования определяется по формуле: 

,...321 допmанал VККККVV   

где  

Vанал - цена объекта-аналога; 

К1 ,К2 ,К3 , Кm - корректирующие коэффициенты, учитывающие отличия в значениях параметров 

оцениваемых объектов и их аналогов; 

Vдоп  - цена дополнительных устройств, наличием которых отличается сравниваемый объект. 

При применении метода прямого сравнения следует соблюдать определенную 

последовательность при внесении поправок: в первую очередь делаются коэффициентные 

корректировки, а потом – поправочные. 

Метод сравнения продаж дает достоверные значения рыночной для объектов, по которым 

имеется значительный объем информации по сделкам купли-продажи. Что касается 

оцениваемого имущества, Оценщик располагает достаточной информацией по продажам 

объектов, сопоставимых с рассматриваемым транспортными средствами по степени износа, 

таким образом, Оценщик считает применимым определение рыночной стоимости транспортных 

средств, входящих в состав объекта оценки методом сравнения продаж. 

При подборе объектов-аналогов Оценщик руководствовался следующими ограничениями: 

 объекты-аналоги находятся в состоянии, пригодном для эксплуатации и не требующем 

значительных капитальных вложений; 

 модели отобранных объектов-аналогов идентичны или аналогичны моделям 

оцениваемых транспортных средств. 

Обоснование корректирующих коэффициентов: 

Корректировка на уступку при продаже. Поправка на снижение цены предложения при продаже 

выбрана как вероятное значение исходя из среднего значения уторговывания при совершении 

сделок по продаже транспортных средств. Величина скидки при совершении таких сделок на 

рынке подержанных автомобилей в соответствии со Справочником оценщика машин и 

оборудования15 находится в диапазоне от 4,5 до 13,5 % стоимости автомобиля. Поправка 

                                                      
15

 Справочник оценщика машин и оборудования. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и 
оборудования. Издание первое. Нижний Новгород 2015. 
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вносилась в цены всех объектов-аналогов, кроме предложенных к продаже с пометкой "Без 

торга", в размере 9 %, как наиболее вероятное значение из указанного выше диапазона. Т.е. там, 

где вводится поправка на торг, Кторг. принимает значение 0,91; там же, где корректировка не 

вводится Кторг. = 1,0. Для с/х техники также была применена корректировка на уступку при 

продаже в размере 9%. 

Корректирующий коэффициент на износ (Кизн). Поправка, учитывающая разницу в накопленном 

износе оцениваемого транспортного средства и объекта-аналога.  

Накопленный износ автомобилей-аналогов определялся на основе общей формулы16 расчета 

накопленного износа автотранспортного средства: 

Инак, % = 1 - е-Ω, 

где  Ω – функция, зависящая от возраста Тф и фактического пробега Lф автотранспортного 

средства с начала его эксплуатации. Параметрическое описание функции Ω для различных 

видов автотранспортных средств принято в соответствии с данными таблицы 52 

вышеуказанного источника; 

 е – натуральное число "е", равное ≈2,72.  

Таблица 39 
№ Вид транспортного средства Вид зависимости 

1 Легковые автомобили отечественные 0,07 х Тф + 0,0035 х Lф 

2 Грузовые бортовые автомобили отечественные 0,10 х Тф + 0,003 х Lф 

3 Тягачи отечественные 0,09 х Тф + 0,002 х Lф 

4 Самосвалы отечественные 0,15 х Тф + 0,0025 х Lф 

5 Специализированные отечественные 0,14 х Тф + 0,002 х Lф 

6 Автобусы отечественные 0,16 х Тф + 0,001 х Lф 

7 Легковые автомобили европейского производства 0,05 х Тф + 0,0025 х Lф 

8 Легковые автомобили американского производства 0,055 х Тф + 0,003 х Lф 

9 Легковые автомобили азиатского производства (кроме Японии) 0,0605 х Тф + 0,0032 х Lф 

10 Легковые автомобили производства Японии 0,045 х Тф + 0,002 х Lф 

11 Грузовые автомобили зарубежного производства 0,09 х Тф + 0,002 х Lф 

12 Автобусы зарубежного производства 0,12 х Тф + 0,001 х Lф 

 

При расчете рыночной стоимости предполагалось, что цена транспортного средства и с/х техники 

и накопленный износ связаны следующей зависимостью. 

Со = Сн × (1 – Ио), 

где Со – цена объекта оценки;  

Сн – цена нового автомобиля; 

И – накопленный износ объекта оценки. 

Тогда формула связи цены объекта оценки и цены объекта – аналога будет иметь вид: 

Со = Са × К, 

где Са – цена аналога объекта оценки; 

К – корректирующий коэффициент.  

Поскольку корректировка осуществляется от аналога к оцениваемому объекту, корректирующий 

коэффициент будет равен:  

Кизн. = (1 – ИО) / (1 – ИА). 

                                                      
16

 Источник: Ю.В.Андрианов. Оценка автотранспортных средств. Москва, "ДЕЛО", 2002 
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где Иа – накопленный износ объекта-аналога;  

Ио – накопленный износ объекта оценки. 

 

Расчет рыночной стоимости оцениваемых автотранспортных средств представлен в таблицах 
ниже: 
 

Таблица 40 

  
Объект 
оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Наименование ГАЗ 330202 ГАЗ 330202 ГАЗ 330202 ГАЗ 330202 ГАЗ 330202 

Год выпуска 2014 2014 2014 2014 2014 

Пробег, тыс. км  73 82 85 90 97 

Цена аналога, 
руб. 

- 439 000 399 000 400 000 414 000 

Торг - да да да да 

Кторг.   0,91 0,91 0,91 0,91 

Т факт 3 3 3 3 3 

Значение Ω 0,5190 0,5460 0,5550 0,5700 0,5910 

Инак=1-е-Ω 40,51% 42,09% 42,61% 43,47% 44,64% 

Ксост. - 1,0274 1,0367 1,0524 1,0747 

Скорректирован
ная цена 
аналога, руб. 

- 410 430 376 408 383 058 404 884 

Рыночная 
стоимость, руб. , 
без НДС 

  334 000  

Источник 
информации 

  

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz/
gazel_3302/10554404-
56fd80b4/?geo_id=1 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/ga
z/gazel_3302/105405

18-
11ccf79b/?geo_id=1 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz/
gazel_3302/10476902-
ae6b34d1/?geo_id=1 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz
/gazel_3302/10564968-

976277f3/?geo_id=1 

 

Таблица 41 

  
Объект 
оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Наименование ГАЗ 330202 ГАЗ 330202 ГАЗ 330202 ГАЗ 330202 ГАЗ 330202 

Год выпуска 2014 2014 2014 2014 2014 

Пробег, тыс. км  77 82 85 90 97 

Цена аналога, 
руб. 

- 439 000 399 000 400 000 414 000 

Торг - да да да да 

Кторг.   0,91 0,91 0,91 0,91 

Т факт 3 3 3 3 3 

Значение Ω 0,5310 0,5460 0,5550 0,5700 0,5910 

Инак=1-е-Ω 41,22% 42,09% 42,61% 43,47% 44,64% 

Ксост. - 1,0151 1,0243 1,0398 1,0619 

Скорректирован
ная цена 
аналога, руб. 

- 405 531 371 915 378 486 400 051 

Рыночная 
стоимость, руб.  
без НДС 

  330 000  

Источник 
информации 

  

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz/
gazel_3302/10554404-
56fd80b4/?geo_id=1 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/ga
z/gazel_3302/105405

18-
11ccf79b/?geo_id=1 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz/
gazel_3302/10476902-
ae6b34d1/?geo_id=1 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz
/gazel_3302/10564968-

976277f3/?geo_id=1 

 
 
Таким образом, рыночная стоимость автотранспортных средств из состава объекта оценки по 
состоянию на дату оценки составляет  664 000 рублей без НДС. 
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7.3. Определение рыночной стоимости объекта 
оценки № 2  затратным подходом 

В затратном подходе используются несколько методов, в том числе: 

 поэлементный (поагрегатный) расчет, применяемый для оборудования, относящегося к 

самому простому по сборке и монтажу самим потребителем. Цена составных частей, 

которые можно приобрести на рынке, известна; 

 метод укрупненных нормативов, т.е. нормативов затрат, характеризующих расход какого-

либо ресурса на единицу оборудования (материалы, комплектующие, зарплата, 

косвенные расходы и др.); 

 метод по цене однородного объекта, заключающийся в нахождении стоимости нового 

объекта, аналогичного оцениваемому, с последующим определением накопленного 

износа; 

 анализ и индексация затрат – при наличии цены на основные средства на какую-нибудь 

дату в прошлом и приведением ее к дате оценки с помощью индексов, учитывающих 

изменение цен. 

В рамках затратного подхода используется методика определения стоимости замещения, в 

соответствии с которой стоимость создания объектов приравнивается к стоимости 

присутствующих на рынке новых аналогов, которая далее корректируется на физическое 

состояние оцениваемого объекта. Фактически, расчет стоимости замещения в рамках затратного 

подхода является комбинацией методов затратного и сравнительного подходов, поскольку 

основывается на использовании рыночных аналогов оцениваемых объектов, с внесением 

необходимых корректировок на монтаж, доставку, износ оцениваемого объекта и т.п.  

Как было указано ранее рыночная стоимость движимого имущества, входящего в состав объекта 

оценки, будет определена на основе метода по цене однородного объекта; 

Метод однородного аналога применялся для оценки тех позиций имущества, аналоги которых 

предлагаются в открытой продаже и цена на которые опубликована. 

В качестве затрат на воспроизводство (замещение) оцениваемого объекта на дату оценки в 

рамках данного метода принимается стоимость приобретения идентичного или аналогичного 

объекта на первичном рынке. 

Формула определения затрат на воспроизводство (замещение) выглядит следующим образом: 

ЗЗ (ЗВ) = Цан.пр. × Кф.вр. × Кс.з.,  

где 

ЗЗ (ЗВ) - затраты на замещение (воспроизводство) оцениваемого объекта на дату оценки; 

Цан.пр. - цена предложения (продажи) аналогичного (идентичного) объекта на первичном рынке, с 

без НДС; 

Кф.вр. - корректировка на период между датами сделок (предложений) и оценки; 

Кс.з. - корректировка на сопутствующие затраты. 

Для сравнения оцениваемого имущества с аналогами в общем случае используются следующие 

характеристики: производительность, функциональность, точность (для станков), безопасность 

использования, эргономические качества, соблюдение экологических норм и иные качественные 

характеристики.  
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Идентификация движимого имущества и подбор аналогов осуществлялся по фотографиям, 

сделанным во время осмотра объекта. 

В следующей таблице представлена шкала экспертных оценок для определения 

корректирующего коэффициента Ккорр  для движимого имущества. 

Шкала экспертных оценок для определения, корректирующего коэффициента  

Таблица 42 

Сравнение характеристик объекта 
оценки и его аналога 

Корректирующий 
коэффициент Ккорр. 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога существенно меньше по сравнению с объектом оценки. 

1,20 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога уменьшена по сравнению с объектом оценки. 

1,10 

Объект и его аналог абсолютно идентичны  1,00 

Объект и его аналог почти идентичны по производительности, функциональности, точности (для 
станков), качеству звука (для музыкальных инструментов), безопасности использования, 
соблюдению экологических норм, но улучшены его эргономические качества. 

0,95 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога увеличена по сравнению с объектом оценки.  

0,9 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога увеличена по сравнению с объектом оценки, также улучшены его эргономические 
качества. 

0,85 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм 
аналога существенно увеличена по сравнению с объектом оценки. 

0,8 

Производительность, функциональность, точность (для станков), качество звука (для 
музыкальных инструментов), безопасность использования, соблюдение экологических норм  
аналога существенно увеличена по сравнению с объектом оценки, также улучшены его 
эргономические качества. 

0,75 

 

Расчет цены для позиции № 28 "перила из нержавеющей стали" представлен ниже: 

Таблица 43 

№ 
п/п 

Перила из полированной 
нержавеющей стали 

Показатель Источник информации 

1 нержавеющая труба, диаметр 80 

https://steel-pro.ru/trubi/truba-
nerzhaveyuschaya/filter/diameter_outer-is-80/apply/ 

2 Длина труб, м 19,2 

3 Цена, руб./м 4 068 

4 Цена, руб. (округленно) с НДС 78 106 

5 Цена, руб. (округленно) без НДС 66 191 

 

Расчет затрат на воспроизводство/замещение оцениваемого имущества без учета износа и 

устареваний приведен в следующей таблице: 
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Таблица 44 

№ 
п/п 

Наименование, назначение и краткая 
характеристика объекта 

Кол-во, 
ед. 

Остаточная 
стоимость, руб. 

Цена, руб. 
без НДС 

Источник информации 
Кк
ор 

Затраты на 
замещение, 

руб. 

1 Двутавр 16 гост 8239-93, 42 м 1 641 949,27 37 978 http://ros-met.com/balka-kupit 1 37 978 

2 Бытовка 2,5*2,5*6 1 12 915,86 30 508 https://doma-bitovki.ru/bytovki-derevyannye-bd-1 1 30 508 

3 Компрессор SECOH EL-150W 1 4 590,52 26 186 
https://septicmarket.ru/catalog/kompressory/secoh-cat/e/kompressor-secoh-el-

150w/ 
1 26 186 

4 ИБП PowerCom IMD-625AP Imperial 1 0,00 3 475 https://market.yandex.ru/product--powercom-imperial-imd-625ap/985517 1 3 475 

5 ИБП PowerCom IMD-825AP Imperial 1 0,00 4 638 https://market.yandex.ru/product--powercom-imperial-imd-825ap/985518 1 4 638 

6 
ИБП PowerCom nBNT-600AP BlackKnight Pro 
600VA/360W 

1 0,00 2 110 https://www.svyaznoy.ru/catalog/accessories/7921/1631617 1 2 110 

7 Источник бесперебойного питания ИБП 1 0,00 1 694 https://www.dns-shop.ru/product/648bd2b8f7f83330/ibp-fsp-ds-450/?p=1&i=1 1 1 694 

8 

Компрессор Alup sck 1 0,00 410 388 https://www.compressortyt.ru/stanciya/kompr/vintovye/alup/sck-6-8-plus/ 1 410 388 

Компрессор с набором аксессуаров Air Master kit 
fubag 

1   8 297 
https://www.onlinetrade.ru/catalogue/kompressory-

c3396/fubag/kompressor_fubag_air_master_kit_8213882koa606_45681983-
159187.html 

1 8 297 

Компрессор fiac V50E 1   699 678 http://www.fiak.ru/catalogue.phtml?prod=148 1 699 678 

9 Компрессор SECOH EL-150W 1 4 113,09 26 186 
https://septicmarket.ru/catalog/kompressory/secoh-cat/e/kompressor-secoh-el-

150w/ 
1 26 186 

10 Компьютер М с монитором 3 0,00 22 032 

https://www.dns-shop.ru/product/e61ee1f878303330/pk-acer-extensa-ex2610g--
dtx0ker014/?p=2&i=2&f[6cr]=297o-297v&f[6cx]=298h-298i-298m-298q-298r, 
https://www.dns-shop.ru/product/8bb0c208e55b3120/24-monitor-samsung-
s24d300h-ls24d300hsiru/?p=1&i=5&mode=list&brand=brand-samsung&select-
shops= 

0,8 52 877 

11 
Компьютер (сис блок монитор мышь клав) 
Pentium-D925 

1 0,00 31 355 
https://www.nix.ru/autocatalog/nix_computers/A5100-A532ZLNi-Pentium-G3260-

4-Gb-500-Gb-HD-Graphics-DVDRW-Win10-Pro_318446.html 
0,8 25 084 

12 
Компьютер MIDI TOWER INWIN S-500+FAN 350W 
12V AIRD 

2 0,00 6 610 https://www.oldi.ru/catalog/element/0434190/#harakteristiki 1 13 220 

13 Компьютер OLDI Office 150 E5300/2G 1 0,00 29 492 https://www.oldi.ru/catalog/element/0514396/ 1 29 492 

14 Компьютер OLDI Office 150 1 0,00 29 492 https://www.oldi.ru/catalog/element/0514396/ 1 29 492 

15 Компьютер OLDI Office 150 E2200/2G 1 0,00 29 492 https://www.oldi.ru/catalog/element/0514396/ 1 29 492 

16 Копир Xerox WorkCentre 5016 A3 1 0,00 28 983 
https://www.office-world.ru/catalog/ofisnoe_oborudovanie_i_orgtehnika/multi-

function-devices/mfu-laser/xerox-workcentre-5016/ 
1 28 983 

17 Коробка угловая 1 0,00 84 000 http://oknanagoda.com/steklo/peregorodki/steklyannye-peregorodki-ceny.html 1 84 000 

18 Монитор 19 Samsung 943NW(KSBA) TFT 1 0,00 4 246 http://gipper.ru/Monitors/Samsung_SyncMaster_943NW-147/ 1 4 246 

19 
Кран мостовой электрический подв. №5449 
грузоп. 5т 

1 116 666,40 137 288 http://24-kran.ru/index.php/kran-mostovoi 1 137 288 

20 Кран таль элект. конат. №2058 1 709 326,27 112 521 
http://www.vseinstrumenti.ru/silovaya_tehnika/gruzopodemnoe_oborudovanie/ta

li/elektricheskie/tor/elektricheskaya_tal_tor_cd_109336/ 
1 112 521 

21 Лебедка электрическая 1 10 163,12 10 338 http://www.220-volt.ru/catalog-333177/ 1 10 338 

22 
Линия для нанесения лакопокрасочных 
материалов 

1 58 401,95 4 237 288 https://tiu.ru/p319975761-avtomaticheskie-konvejernye-linii;all.html 0,9 3 813 559 

23 Линия для гнутья профиля 1 0,00 30 508 http://tapcoint.ru/functions/f_profilegiby/f_mehanicheskie-profilegiby/apv_9/ 1,2 36 610 
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24 Линия по фонерованию 1 45 214,50 64 669 
http://pneumoexpert.ru/catalog/komplekty_oborudovaniya/proizvodstvo_derevya
nnykh_okon_i_dverey/3654/ 

1,1 71 136 

25 Монитор BenQ BL 2411PT 1 4 021,74 12 784 https://market.yandex.ru/product--benq-bl2411pt/9338227 1 12 784 

26 насос циркуляционный СМ 65-153/2.2 Т 1 0,00 4 263 http://www.dab-dwt.ru/products/VA_65180/ 1,2 5 115 

27 Осушитель 1 0,00 45 678 
https://www.moscowclimate.ru/catalog/promyshlennye-osushiteli-
vozdukha/promyshlennyy_osushitel_vozdukha_master_dh_26.html 

1 45 678 

28 Перила из полированной нержавеющей стали 1 63 086,47 66 191 
https://steel-pro.ru/trubi/truba-nerzhaveyuschaya/filter/diameter_outer-is-

80/apply/ 
1 66 191 

29 Плотер Canon 1 11 990,94 30 085 https://www.foroffice.ru/products/str_plotter/canon.html 1 30 085 

30 Пневморезак 1 0,00 1 331 
http://moscow.electro-

gid.ru/yato_yt_0993_pnevmorezak_1_4_75mm__g685322.htm 
1,2 1 597 

31 Помпа дренажная 1 1 983,16 3 025 https://www.mosholding.ru/product/pompa-drenazhnaja-sauermann-si-2100/ 1 3 025 

32 Принтер, сканер, телефон 1 0,00 11 627 https://www.originalam.net/all-in-one-ciss/epson/wf-2630-refurbished.html 1 11 627 

33 
Сварочный аппарат WEGA с блоком подачи 
проволоки 

1 0,00 18 186 
http://svarych.ru/catalog/svarochnye-poluavtomaty-mig-mag/wit-wega-mig-200-
synergy/ 

1 18 186 

34 
Сварочный аппарат EWN 204998 с блоком подачи 
проволоки 

1 0,00 30 593 http://www.weldmax.ru/mma/inverters?item=46 1 30 593 

35 Сварочный аппарат GISMI-180 1 0,00 15 497 http://www.toool.ru/svarochnii_invertor_gys_spark180.html 1 15 497 

36 Сварочный инвертор в комплекте 1 31 214,86 29 521 
https://www.brima.ru/catalog/invertory/svarochnyy_apparat_brima_arc_305_best

/ 
1 29 521 

37 Сервер 1 0,00 17 686 
https://www.citilink.ru/catalog/computers_and_notebooks/servers_and_net_equi

pments/servers/493372/ 
1 17 686 

38 Системный блок 2 0,00 13 551 https://www.eldorado.ru/cat/detail/71129893/ 0,9 24 392 

39 Системный блок 1 9 973,40 13 551 https://www.eldorado.ru/cat/detail/71129893/ 0,9 12 196 

40 Системный блок 1 7 722,60 13 551 https://www.eldorado.ru/cat/detail/71129893/ 0,9 12 196 

41 Системный блок 1 8 359,41 13 551 https://www.eldorado.ru/cat/detail/71129893/ 0,9 12 196 

42 Системный блок 1 7 938,38 13 551 https://www.eldorado.ru/cat/detail/71129893/ 0,9 12 196 

43 Системный блок 1 5 917,76 13 551 https://www.eldorado.ru/cat/detail/71129893/ 0,9 12 196 

44 
Стабилизатор напряжения Systems stabilization 
ultra-m 12000 Вт 

1 0,00 40 042 http://ultra16.systems/ 1 40 042 

45 Станок для обработки стекла 1 0,00 161 017 http://zm-stanki.ru/katalog/product/manual.cutting.table.russia 1,2 193 220 

46 Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 211605/18/6 1 0,00 396 573 http://www.mepsaws.ru/catalog/otreznye_stanki_ruchnye/208_1063/ 1 396 573 

47 Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 26261 с тр. столом 1 0,00 396 573 http://www.mepsaws.ru/catalog/otreznye_stanki_ruchnye/208_1063/ 1 396 573 

48 Станок с программным управлением 1 0,00 2 963 229 
https://lion-drev.ru/magazin/product/sverlilnyy-centr-s-chpu--weeke-bhx-055-

optimat--germaniya 
0,9 2 666 906 

49 Станок строгальный 1 0,00 10 194 http://www.220-volt.ru/catalog-330150/ 1,1 11 213 

50 Станок ШЛПС-68 1 0,00 177 966 https://lion-drev.tiu.ru/p78017759-shlifovalnyj-stanok-shlps.html 1 177 966 

51 Стол поворотнй SPRINT 1 0,00 26 746 
http://www.o-g-m.ru/katalog/osnastka-i-komplektujuschie/stoly-povorotnye/stol-

povorotnyj-gorizontalnyj-5030-ts400a 
1 26 746 

52 Телефакс 1 0,00 6 593 
https://eplaza.panasonic.ru/products/communication/fax/personal_fax/KX-

FT982RU/ 
1 6 593 

53 Технологическая линия 4 0,00 8 046 567 http://weinig-partner.ru/news/element/190/ 0,9 28 967 641 

54 Трансформатор ТМГСИ 400/10-У1 1 60 219,14 166 780 http://electro-shop.ru/transformatory/maslyannye/transformator-tmg-400-10-u1/ 1 166 780 

55 Фрезерно-пазовальная машина 1 0,00 101 695 
https://vsepiloramy.ru/catalog/stanki/chashkoreznye/frezerno-pazovalnyy-stanok-
altay-f/ 

1 101 695 
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56 Фрезерный станок 1 0,00 375 145 https://dvt-spb.ru/catalog/do/so/fs/t220/ 1 375 145 

57 Фрезерный станок OPTIF 45 1 0,00 157 100 http://www.uss-stanko.com/mach/frez/f45.htm 1 157 100 

58 
Экструдер 175/В полуавтомат для нанесения 
бутила 

1 0,00 339 153 http://www.fest-98.ru/fest98/production/index.php?id=254 1 339 153 

59 Экструдер Ecostar 250 1 0,00 2 172 542 
https://www.avito.ru/samara/oborudovanie_dlya_biznesa/novyy_ekstruder_reinh

ardt_technik_ecostar_450ps_1197675316 
1,1 2 389 797 

60 
Экструдер Б/У в компл с холодильно-подогрев. 
Устан. 

1 0,00 2 172 542 
https://www.avito.ru/samara/oborudovanie_dlya_biznesa/novyy_ekstruder_reinh

ardt_technik_ecostar_450ps_1197675316 
1,2 2 607 051 

61 Эл. Шкаф 1 0,00 602 

https://market.yandex.ru/offer/z9uEm_ounFBZlS6ZLAXcKg?cpc=hs6J8G4Uc9_3lxCS
okipNSy4eWoEPUjbrFfmgqskWedQYHJX3qXbEGxvAlVgN_S9bq4LiKVMcTWp90850

w-
YBZJ6yutkxtH0Gv2b03IH3U7viZGtMnyjRZ4askDjoEW1ugE7NIvXTK0%2C&hid=16268

23&nid=56409&rs=eJwVzDsSgEAIA9Cx0trK2toCNnwWuYFnsfX-
QvcmJNzftu6vwQdddAWlsesocgoYVrKZYtAmNE3U-
65IA6JX7kWd2il3Orm7Ugzz_iXJSoEmjudc-AeSbxdw 

1 602 

62 Эл. Шкаф 1 0,00 602 

https://market.yandex.ru/offer/z9uEm_ounFBZlS6ZLAXcKg?cpc=hs6J8G4Uc9_3lxCS
okipNSy4eWoEPUjbrFfmgqskWedQYHJX3qXbEGxvAlVgN_S9bq4LiKVMcTWp90850

w-
YBZJ6yutkxtH0Gv2b03IH3U7viZGtMnyjRZ4askDjoEW1ugE7NIvXTK0%2C&hid=16268

23&nid=56409&rs=eJwVzDsSgEAIA9Cx0trK2toCNnwWuYFnsfX-
QvcmJNzftu6vwQdddAWlsesocgoYVrKZYtAmNE3U-
65IA6JX7kWd2il3Orm7Ugzz_iXJSoEmjudc-AeSbxdw 

1 602 

  Итого   1 815 768,84       45 123 831 



 

 71 

 

Определение величины износа и устареваний 

Износ в экономическом смысле означает потерю стоимости объектов в процессе их нормального 

использования на протяжении срока службы. В зависимости от факторов снижения стоимости 

износ подразделяется на физический, функциональный и экономический (внешний).  

Физический износ представляет собой ухудшение первоначальных технико-экономических 

свойств объекта, обусловленное естественным старением (утратой или изменением 

функциональных характеристик) в процессе эксплуатации и под влиянием различных природных 

факторов. 

Функциональный износ означает частичную утрату объектами своей экономической полезности и 

бухгалтерской стоимости, происходящую независимо от их физического состояния. Различают два 

вида функционального износа:  

­ уменьшение стоимости объекта в связи с удешевлением их воспроизводства; 

­ утрата технически устаревшими объектами своей стоимости в связи с более низкой 

производительностью и меньшей экономичностью в эксплуатации по сравнению с 

вновь созданными основными фондами данного вида и назначения. 

Экономический (внешний) износ характеризуется потерей стоимости под влиянием внешних по 

отношению к объекту факторов. Экономическое устаревание может быть вызвано целым рядом 

причин, среди которых наиболее существенные связаны с качественными характеристиками, 

установленных законами или иными нормативными документами.  

В сумме значения физического, функционального и экономического износа дают накопленный 

износ оцениваемого имущества, который определяется по формуле 1: 

     ЭКФУНФИЗНАК И-1И-1И-1-1И  , (3) 

где: 

НАКИ  – накопленный износ оцениваемого имущества, доля; 

ФИЗИ  – физический износ оцениваемого имущества, доля; 

ФУНИ  – функциональный износ оцениваемого имущества, доля; 

ЭКИ  – экономический (внешний) износ оцениваемого имущества, доля. 

 

Для расчета физического износа оцениваемого имущества исполнителем реализован метод 

экспертных оценок. Соответственно для преобразования имеющихся качественных характеристик, 

характеризующих состояние (износ) оцениваемого оборудования, в количественные 

характеристики исполнителем использована бальная шкала технического состояния, которая 

имеет следующий вид: 

Таблица 45 

Состояние оцениваемого объекта оборудования Балл ТС 
Минимальное 

значение 
износа, % 

Максимальное 
значение износа, 

% 

Среднее 
значение 
износа, % 

Новая, установленная и неиспользовавшаяся 
единица в отличном состоянии 

6 0 5 2,5 

Как новая, только немного использовавшаяся и не 
требующая замены никаких частей или ремонта 

5 6 15 10,5 
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Использовавшаяся собственность, но 
отремонтированная или обновленная  и в 
отличном состоянии 

4 16 35 25,5 

Использовавшаяся собственность, которая требует 
незначительного ремонта или замены некоторых 
частей 

3 36 60 48 

Использовавшаяся собственность, в рабочем 
состоянии, требующая значительного ремонта или 
замены некоторых частей 

2 61 80 70,5 

Использовавшаяся собственность, требующая 
серьезного ремонта, например, замены 
движущихся частей или основных структурных 
элементов 

1 81 90 85,5 

Нет реальной перспективы быть проданной, за 
исключением разборки и продажи 
высвободившихся материалов (оценивается как 
стоимость утилизации материала) 

0 91 100 90 

Данные о техническом состоянии предоставлены Заказчиком 

Для определения значения физического износа внутри каждого интервала, определяемого 

баллом технического состояния, оценщиком были проанализированы данные о фактическом 

состоянии оцениваемого имущества, предоставленные Заказчиком, на предмет их соответствия 

источникам, в которых приводятся типичные средние сроки службы объектов. В качестве такого 

источника было использовано постановление Совета Министров СССР от 22 октября 1990 г. 

№1072 "О единых нормах амортизационных отчислений на полное восстановление основных 

фондов народного хозяйства СССР". К расчету принимается среднее значение интервала как 

наиболее вероятное. 

Для объектов, к которым были найдены аналоги, функциональный износ отсутствует.  

Величина внешнего (экономического) устаревания выражается в наличии на рынке предложений  

движимого имущества, которое не подвергалось монтажу, тестовой эксплуатации. Наличие такого 

оборудования влияет на потенциальную цену приобретения имущества бывшего в монтаже, 

подвергавшегося тестовой эксплуатации. 

Величина экономического устаревания установлена по данным Справочника расчетных данных 

для оценки и консалтинга, СРД №18, 2016 (под ред. Яскевича Е.Е.) путем учета коэффициента 

уторговывания на вторичном рынке. 

Диапазоны коэффициентов для каждой из позиций приведены в таблице ниже. 

Таблица 46 
Наименование Значение дисконта, % К расчету 

Бытовая техника 10,5 10,5 

Компьютерная техника 8,7 8,7 

Офисная мебель 12,0 12,4 12,2 

Оборудование 8,8 10,9 9,85 

 
Таким образом, к расчету принимается величина внешнего устаревания 9,85 %. 

Расчет рыночной стоимости  в рамках затратного подхода приведен в таблице: 
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Таблица 47 

№ п/п Наименование, назначение и краткая характеристика объекта Затраты на замещение, руб. Балл ТС Физ. Износ, % Внешний износ, % Рыночная стоимость, руб. 

1 Двутавр 16 гост 8239-93, 42 м 37 978 3 48% 9,85% 17 803 

2 Бытовка 2,5*2,5*6 30 508 3 48% 9,85% 14 302 

3 Компрессор SECOH EL-150W 26 186 3 48% 9,85% 12 275 

4 ИБП PowerCom IMD-625AP Imperial 3 475 3 48% 9,85% 1 629 

5 ИБП PowerCom IMD-825AP Imperial 4 638 3 48% 9,85% 2 174 

6 ИБП PowerCom nBNT-600AP BlackKnight Pro 600VA/360W 2 110 3 48% 9,85% 989 

7 Источник бесперебойного питания ИБП 1 694 3 48% 9,85% 794 

8 

Компрессор Alup sck 410 388 3 48% 9,85% 192 382 

Компрессор с набором аксессуаров Air Master kit fubag 8 297 3 48% 9,85% 3 889 

Компрессор fiac V50E 699 678 3 48% 9,85% 327 995 

9 Компрессор SECOH EL-150W 26 186 3 48% 9,85% 12 275 

10 Компьютер М с монитором 52 877 3 48% 9,85% 24 788 

11 Компьютер (сис блок монитор мышь клав) Pentium-D925 25 084 3 48% 9,85% 11 759 

12 Компьютер MIDI TOWER INWIN S-500+FAN 350W 12V AIRD 13 220 3 48% 9,85% 6 197 

13 Компьютер OLDI Office 150 E5300/2G 29 492 3 48% 9,85% 13 825 

14 Компьютер OLDI Office 150 29 492 3 48% 9,85% 13 825 

15 Компьютер OLDI Office 150 E2200/2G 29 492 3 48% 9,85% 13 825 

16 Копир Xerox WorkCentre 5016 A3 28 983 3 48% 9,85% 13 587 

17 Коробка угловая 84 000 3 48% 9,85% 39 378 

18 Монитор 19 Samsung 943NW(KSBA) TFT 4 246 3 48% 9,85% 1 990 

19 Кран мостовой электрический подв. №5449 грузоп. 5т 137 288 3 48% 9,85% 64 358 

20 Кран таль элект. конат. №2058 112 521 3 48% 9,85% 52 748 

21 Лебедка электрическая 10 338 3 48% 9,85% 4 846 

22 Линия для нанесения лакопокрасочных материалов 3 813 559 2 70,5% 9,85% 1 014 187 

23 Линия для гнутья профиля 36 610 3 48% 9,85% 17 162 

24 Линия по фонерованию 71 136 3 48% 9,85% 33 347 

25 Монитор BenQ BL 2411PT 12 784 3 48% 9,85% 5 993 

26 насос циркуляционный СМ 65-153/2.2 Т 5 115 3 48% 9,85% 2 398 

27 Осушитель 45 678 3 48% 9,85% 21 413 

28 Перила из полированной нержавеющей стали 66 191 3 48% 9,85% 31 029 

29 Плотер Canon 30 085 3 48% 9,85% 14 103 

30 Пневморезак 1 597 3 48% 9,85% 749 

31 Помпа дренажная 3 025 3 48% 9,85% 1 418 

32 Принтер, сканер, телефон 11 627 3 48% 9,85% 5 451 

33 Сварочный аппарат WEGA с блоком подачи проволоки 18 186 3 48% 9,85% 8 525 

34 Сварочный аппарат EWN 204998 с блоком подачи проволоки 30 593 3 48% 9,85% 14 341 

35 Сварочный аппарат GISMI-180 15 497 3 48% 9,85% 7 265 
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36 Сварочный инвертор в комплекте 29 521 3 48% 9,85% 13 839 

37 Сервер 17 686 3 48% 9,85% 8 291 

38 Системный блок 24 392 3 48% 9,85% 11 434 

39 Системный блок 12 196 3 48% 9,85% 5 717 

40 Системный блок 12 196 3 48% 9,85% 5 717 

41 Системный блок 12 196 3 48% 9,85% 5 717 

42 Системный блок 12 196 3 48% 9,85% 5 717 

43 Системный блок 12 196 3 48% 9,85% 5 717 

44 Стабилизатор напряжения Systems stabilization ultra-m 12000 Вт 40 042 3 48% 9,85% 18 771 

45 Станок для обработки стекла 193 220 3 48% 9,85% 90 578 

46 Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 211605/18/6 396 573 3 48% 9,85% 185 905 

47 Станок раскроя Tiger 352 Ncevo 26261 с тр. столом 396 573 3 48% 9,85% 185 905 

48 Станок с программным управлением 2 666 906 2 70,5% 9,85% 709 244 

49 Станок строгальный 11 213 3 48% 9,85% 5 256 

50 Станок ШЛПС-68 177 966 3 48% 9,85% 83 427 

551 Стол поворотнй SPRINT 26 746 3 48% 9,85% 12 538 

52 Телефакс 6 593 3 48% 9,85% 3 091 

53 Технологическая линия 28 967 641 3 48% 9,85% 13 579 451 

54 Трансформатор ТМГСИ 400/10-У1 166 780 3 48% 9,85% 78 183 

55 Фрезерно-пазовальная машина 101 695 3 48% 9,85% 47 673 

56 Фрезерный станок 375 145 3 48% 9,85% 175 860 

57 Фрезерный станок OPTIF 45 157 100 3 48% 9,85% 73 645 

58 Экструдер 175/В полуавтомат для нанесения бутила 339 153 3 48% 9,85% 158 988 

59 Экструдер Ecostar 250 2 389 797 3 48% 9,85% 1 120 289 

60 Экструдер Б/У в компл с холодильно-подогрев. Устан. 2 607 051 2 70,5% 9,85% 693 326 

61 Эл. Шкаф 602 3 48% 9,85% 282 

62 Эл. Шкаф 602 3 48% 9,85% 282 

  Итого 45 123 831       19 309 857 
 

 

Таким образом, рыночная стоимость движимого имущества из состава объекта оценки №2 (без учета транспортных средств), определенная в рамках 

затратного подхода составляет 19 309 857 руб., без НДС. 
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7.4. Согласование результатов определения рыночной 
стоимости объекта оценки 

Оценка отдельных частей движимого имущества проводилась сравнительным или затратным 
подходами. 

Мотивированный отказ от применения соответствующих подходов к оценке движимого 
имущества приведен в разделе 7.1.  Отчета. 

Таким образом, процедура согласования результатов примененных подходов в рамках настоящей 
оценки не требуется.    
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https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-ostrovtsy-193137519 
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https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-lyubertsy-192835728 
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https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-186103472 
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https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-solnechnogorsk-175023223 
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https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-sergiev_posad-195753097 
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https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-dmitrov-174351844 
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https://septicmarket.ru/catalog/kompressory/secoh-cat/e/kompressor-secoh-el-150w/ 

 

https://market.yandex.ru/product--powercom-imperial-imd-625ap/985517 

 

 

 

 

 

 

 



157 
 

https://market.yandex.ru/product--powercom-imperial-imd-825ap/985518 

 

https://www.svyaznoy.ru/catalog/accessories/7921/1631617 
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https://www.dns-shop.ru/product/648bd2b8f7f83330/ibp-fsp-ds-450/?p=1&i=1 

 

https://www.oldi.ru/catalog/element/0514396/ 
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https://www.oldi.ru/catalog/element/0514396/ 

 

https://www.office-world.ru/catalog/ofisnoe_oborudovanie_i_orgtehnika/multi-function-devices/mfu-
laser/xerox-workcentre-5016/ 
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http://gipper.ru/Monitors/Samsung_SyncMaster_943NW-147/ 

 

http://24-kran.ru/index.php/kran-mostovoi 
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http://www.220-volt.ru/catalog-333177/ 

 

http://tapcoint.ru/functions/f_profilegiby/f_mehanicheskie-profilegiby/apv_9/ 
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https://market.yandex.ru/product--benq-bl2411pt/9338227 

 

http://moscow.electro-gid.ru/yato_yt_0993_pnevmorezak_1_4_75mm__g685322.htm 
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https://videoglaz.ru/izveschateli-kombinirovannye/specinformatika/specinformatika-idt-2-ip212101-18-
a2r1-ib 

 

https://www.mosholding.ru/product/pompa-drenazhnaja-sauermann-si-2100/ 
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https://www.originalam.net/all-in-one-ciss/epson/wf-2630-refurbished.html 

 

http://svarych.ru/catalog/svarochnye-poluavtomaty-mig-mag/wit-wega-mig-200-synergy/ 
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http://www.weldmax.ru/mma/inverters?item=46 

 

http://www.toool.ru/svarochnii_invertor_gys_spark180.html 
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https://www.brima.ru/catalog/invertory/svarochnyy_apparat_brima_arc_305_best/ 

 

https://www.citilink.ru/catalog/computers_and_notebooks/servers_and_net_equipments/servers/493372/ 
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