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Общество с ограниченной ответственностью «Инновации Бизнес Консалтинг» (ООО “ИБК”) 

115522, Москва, Пролетарский пр-кт, д.17, корп. 1, оф.204 

Тел./факс (495)796-25-50 

«УТВЕРЖДАЮ»

Генеральный директор ООО «Инновации Бизнес Консалтинг» 

_______________________Акимов П. А. 

  1 августа 2017 г. 

Отчёт №1-01.08.О/17  

от 1 августа 2017 года 
ОБ ОПРЕДЕЛЕНИИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  

ИМУЩЕСТВА, ПРИНАДЛЕЖАЩЕГО ООО «РОСИНВЕК» 

Дата оценки: 1 августа 2017 г. 

Заказчик: Общество с ограниченной ответственностью 

«Росинвек» Адрес заказчика: 140204, Московская обл, 
г.Воскресенск, переезд. Хорловский, д.1  

Договор №1-01.08.ДО/17 от 1 августа 2017 года 

Отчет: № 1-01.08.О/17 от 1 августа 2017 года 

Исполнитель: ООО «Инновации Бизнес Консалтинг» 

Адрес: 115522, г. Москва, Пролетарский пр-кт, д. 17, корп. 1, оф. 204 

Оценщики – эксперты являются членами Общероссийской 
общественной организации «Российское общество оценщиков и 

включены в реестр оценщиков 

Профессиональная ответственность Оценщиков застрахована в 

страховых компаниях: ЗАО СК «Инвестиции и финансы» и ООО 

«Абсолют страхование». 

Цели и задачи оценки: Определение рыночной стоимости 

имущества, принадлежащего ООО «Росинвек» 

Москва – 2017 
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Общество с ограниченной ответственностью «Инновации Бизнес Консалтинг» (ООО “ИБК”) 

115522, Москва, Пролетарский пр-кт, д.17, корп. 1, оф.204 

Тел./факс (495)796-25-50 

140204, Московская обл, г.Воскресенск, переезд. Хорловский,

д.1 № 1-01.08.О/17 от 1 августа 2017 года 

ИНФОРМАЦИОННОЕ ПИСЬМО 

В соответствии с Договором №1-01.08.ДО/17 от 1 августа 2017 года, ООО 

«Инновации Бизнес Консалтинг» провело независимую оценку рыночной стоимости 

имущества, принадлежащего ООО «Росинвек». 

Целью оценки является определение рыночной стоимости имущества, 

принадлежащего ООО «Росинвек», в соответствии с требованиями, изложенными в 

Федеральном законе №135-ФЗ от 29.07.1998 года «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», а также в соответствии с федеральными стандартами оценки: 

«Общее понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», «Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

«Оценка недвижимости (ФСО № 7)», сводом стандартов оценки 2015 Общероссийской 

общественной организации “Российское общество оценщиков” (ССО 2015 РОО) и другими 

законодательными и нормативными актами в области оценочной деятельности. 

На основании информации, предоставленной и проанализированной в отчете, 

рекомендуемая итоговая величина рыночной стоимости имущества, принадлежащего 

ООО «Росинвек», определенная на 1 августа 2017 года, с необходимыми 

предположениями и допущениями составляет: 

- с учётом НДС: 

12 900 750 (двенадцать миллионов девятьсот тысяч семьсот пятьдесят) рублей 

В том числе: 
№ п/п Наименование Рыночная стоимость, руб. 

1 

Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, воздушной 

линии электропередач 6 кВ, воздушной линии электропередачи 0,38 кВ 

(электрическая мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 

12.04.2016 ) 

2 034 150 

2 Кабельная линия оптическая 157 600 

3 

Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов 

цистерн) 

191 100 

4 Вагон пожарного поезда пассажирский 119 000 

5 

Подъездные пути в наборе плит дорожных 1П 30.18-30 размером 

1750*3000*180 - 30 шт. 

135 900 

6 

Здание охраны, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв.м., количество 

этажей:1, адрес (местонахождение) объекта: Московская область, г. 

Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

640 000 

7 

Здание универсального магазина, назначение: нежилое, 2-этажный, 

общая площадь 345,9 кв.м., инв.№012:006-9711, лит. М,М1, адрес 

объекта: Московская область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 

1 

7 060 500 

8 

Право аренды земельного участка К№50:29:0040253:6, общей 

площадью 10 046,00 кв.м. по договору аренды земельного участка для 

ведения предпринимательской деятельности № 1378/В от 27.02.2015 г. с 

ограждением и воротами для въезда 

2 562 500 

Итого 12 900 750 

Выводы, содержащиеся в отчёте, основаны на расчетах, заключениях и иной 

информации, полученной в результате анализа рынка, на опыте и профессиональных 

знаниях. У подписавших данный отчет не было личной заинтересованности, предвзятости 

в подходе к оценке объекта, рассматриваемого в данном отчете. 
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Данное письмо не является непосредственно отчетом об оценке объекта оценки, а 

лишь предваряет его. Отчет приведен далее. 

Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости, Вы найдете в 

соответствующих разделах отчета. 

В случае возникновения вопросов по существу оценочной технологии и результатам 

экспертизы просим обращаться по телефону или электронной почте. 

Благодарим за возможность, оказать Вам услугу. 

С признательностью, 

Генеральный директор 

ООО «Инновации Бизнес Консалтинг» 

_________________ 

П. А. Акимов 
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ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

На основании Договора №1-01.08.ДО/17 от 1 августа 2017 года, заключенного 

между ООО «Росинвек» и ООО «Инновации Бизнес Консалтинг», ЗАКАЗЧИК поручает, а 

ИСПОЛНИТЕЛЬ проводит оценку рыночной стоимости имущества, принадлежащего ООО 

«Росинвек». 

ЗАКАЗЧИК: Общество с ограниченной ответственностью «Росинвек», в лице 

конкурсного управляющего Мариничевой Анны Валерьевны, действующей на основании 

Решения арбитражного суда Московской области от 22.02.2017 года по делу № А41-

48248/2016 ИНН: 5005006647, ОГРН: 1035001307131, дата гос.регистрации: 24 января 

1994 г.. Местоположение: 140204, Московская обл, г.Воскресенск, переезд. Хорловский,

д.1 ИСПОЛНИТЕЛЬ: ООО «Инновации Бизнес Консалтинг», в лице Генерального 

директора Акимова Павла Александровича, действующего на основании Устава. 

Местонахождение: 115522, Москва, Пролетарский пр-кт, д.17, корп. 1, оф.204, ИНН/КПП 

7724724748/772401001, р/с 40702810638060056874 в Сбербанк России ОАО, к/с 

30101810400000000225, БИК 044525225. Деятельность компании соответствует 

требованиям ст. 15.1 Ф.З. “Об оценочной деятельности” № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. ООО 

«Инновации Бизнес Консалтинг» принимает на себя обязательства осуществить оценочные 

работы. 
1. ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ: Имущество, принадлежащее ООО «Росинвек», в том числе: 

№ 

п/п 

Наименование 

1 Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, 

воздушной линии электропередач 6 кВ, воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ (электрическая мощность 250 

кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 

2 Кабельная линия оптическая 

3 Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц 

(части вагонов цистерн) 

4 Вагон пожарного поезда пассажирский 

5 Подъездные пути в наборе плит дорожных 1П 30.18-30 

размером 1750*3000*180 - 30 шт. 

6 Здание охраны, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв.м., 

количество этажей:1, адрес (местонахождение) объекта: 

Московская область, г. Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

7 Здание универсального магазина, назначение: нежилое, 

2-этажный, общая площадь 345,9 кв.м., инв.№012:006-

9711, лит. М,М1, адрес объекта: Московская область, 

г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

8 Право аренды земельного участка К№50:29:0040253:6, 

общей площадью 10 046,00 кв.м. по договору аренды 

земельного участка для ведения предпринимательской 

деятельности № 1378/В от 27.02.2015 г. с ограждением и 

воротами для въезда 

2. ВИД ОПРЕДЕЛЯЕМОЙ СТОИМОСТИ: РЫНОЧНАЯ 

3. ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ: ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДЛЯ РЕАЛИЗАЦИИ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ 

4. МЕСТО НАХОЖДЕНИЯ ЗАКАЗЧИКА: 140204, МОСКОВСКАЯ ОБЛ, Г.ВОСКРЕСЕНСК, ПЕРЕЕЗД.

ХОРЛОВСКИЙ, Д.1 

5. ДАТА ОЦЕНКИ: 01.08.2017 

6. СРОК ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 01.08.2017-01.08.2017 

7. ФОРМА ОТЧЕТА: ПОЛНАЯ ПИСЬМЕННАЯ 

8. ПРИМЕНЯЕМЫЕ НОРМАТИВНО-ПРАВОВЫЕ АКТЫ И 

СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ: 

ФЗ № 135-ФЗ от 29.07.1998 Г. « ОБ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ» (С ИЗМЕНЕНИЯМИ И 

ДОПОЛНЕНИЯМИ), ФЕДЕРАЛЬНЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ: 
1. ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ «ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ 

ОЦЕНКИ, ПОДХОДЫ И ТРЕБОВАНИЯ К ПРОВЕДЕНИЮ 

ОЦЕНКИ (ФСО N 1)», УТВЕРЖДЁННЫЙ ПРИКАЗОМ 
МИНЭКОНОМРАЗВИТИЯ РОССИИ ОТ 20 мая 2015 Г. № 297; 

2. ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ «ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ И 

ВИДЫ СТЬОИМОСТИ ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ 
(ФСО N 2)», УТВЕРЖДЁННЫЙ ПРИКАЗОМ 

МИНЭКОНОМРАЗВИТИЯ РОССИИ ОТ 20 мая 2015 Г. № 298; 

3. ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ «ТРЕБОВАНИЯ К
ОТЧЁТУ ОБ ОЦЕНКЕ (ФСО N 3)», УТВЕРЖДЁННЫЙ ПРИКАЗОМ 

МИНЭКОНОМРАЗВИТИЯ РОССИИ ОТ 20 мая 2015 Г. № 299; 
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4. ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ «ОЦЕНКА 
НЕДВИЖИМОСТИ (ФСО № 7)»УТВЕРЖДЁННЫЙ ПРИКАЗОМ 

МИНЭКОНОМРАЗВИТИЯ РОССИИ ОТ 25 СЕНТЯБРЯ 2014 Г. № 

611 
5.СВОД СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ 2015 ОБЩЕРОССИЙСКОЙ 

ОБЩЕСТВЕННОЙ ОРГАНИЗАЦИИ “РОССИЙСКОЕ ОБЩЕСТВО 

ОЦЕНЩИКОВ” (ССО 2015 РОО) 
ДРУГИЕ ЗАКОНОДАТЕЛЬНЫЕ И НОРМАТИВНЫЕ АКТЫ В 

ОБЛАСТИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. 
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РАЗДЕЛ 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
1.1. КРАТКОЕ ИЗЛОЖЕНИЕ ОСНОВНЫХ ФАКТОВ 

Таблица 1. Перечень основных данных, использованных при проведении оценки объекта 

оценки 
№п/п Название Характеристика 

1 Объект оценки Имущество, принадлежащее ООО «Росинвек», в том числе: 

№ 
п/п 

Наименование 

1 Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, воздушной линии 

электропередач 6 кВ, воздушной линии электропередачи 0,38 кВ (электрическая 
мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 

2 Кабельная линия оптическая  

3 Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов цистерн) 

4 Вагон пожарного поезда пассажирский  

5 Подъездные пути в наборе плит дорожных 1П 30.18-30 размером 1750*3000*180 
- 30 шт. 

6 Здание охраны, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв.м., количество этажей:1, 

адрес (местонахождение) объекта: Московская область, г. Воскресенск, 

Хорловский переезд, 1 

7 Здание универсального магазина, назначение: нежилое, 2-этажный, общая 

площадь 345,9 кв.м., инв.№012:006-9711, лит. М,М1, адрес объекта: Московская 

область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

8 Право аренды земельного участка К№50:29:0040253:6, общей площадью 10 

046,00 кв.м. по договору аренды земельного участка для ведения 

предпринимательской деятельности № 1378/В от 27.02.2015 г. с ограждением и 
воротами для въезда 

2 Вид определяемой стоимости Рыночная 

3 Цели и задачи проведения 

оценки 

Определение рыночной стоимости объекта оценки для реализации 

имущественных прав 

4 Оцениваемые права Право собственности, право аренды (земельный участок) 

5 Собственник объекта права ООО «Росинвек» 

6 ОГРН заказчика 1035001307131, дата гос. регистрации: 24 января 1994 г. 

7 Место нахождения 

собственника объекта права 

140204, Московская обл, г.Воскресенск, переезд. Хорловский, д.1

8 Основные предположения и 

допущения, сделанные в 

отчёте 

см. раздел 1.4. 

9 Дата оценки 01.08.2017 

10 Дата осмотра объекта оценки 19.07.2017 

11 Дата составления отчета 01.08.2017 

12 Порядковый номер отчёта № 1-01.08.О/17 от 1 августа 2017 года 

13 Срок проведения оценки 01.08.2017-01.08.2017 

14 Основание для проведения 

оценки объекта оценки 

Договор №1-01.08.ДО/17 от 1 августа 2017 года 

15 Форма отчёта Полная письменная 

16 Используемые стандарты 

оценки 

ФЗ № 135-ФЗ от 29.07.1998 Г. «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями), 

федеральные стандарты оценки: 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы

и требования к проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 297; 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости

Требования к отчету об оценке (ФСО N 2)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 298; 

3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке

(ФСО N 3)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России 

от 20 мая 2015 г. N 299; 

4. Федеральный стандарт оценки«Оценка недвижимости (ФСО №

7)» утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 25

сентября 2014 г.. № 611 

5. Свод стандартов оценки 2015 Общероссийской общественной

организации “Российское общество оценщиков” (ССО 2015 РОО) 

другие законодательные и нормативные акты. 
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17 Результаты оценки, 

полученные при применении 

различных подходов, руб. 
№ 

п/п 

Наименование 
Затратный 

подход 

Доходный 

подход 

Сравнительный 

подход 

1 

Линия 

электроснабжения в 

составе кабельной 

линии 6Кв, 

воздушной линии 

электропередач 6 кВ, 

воздушной линии 

электропередачи 0,38 

кВ (электрическая 

мощность 250 кВт, 

Акт разграничения 

№1/2/16-6316 от 

12.04.2016 ) 

2 034 150 обоснованный 

отказ 

обоснованный 

отказ 

2 

Кабельная линия 

оптическая  

157 600 обоснованный 

отказ 

обоснованный 

отказ 

3 

Силосы для хранения 

цемента в количестве 

6 единиц (части 

вагонов цистерн)  

191 100 обоснованный 

отказ 

обоснованный 

отказ 

4 

Вагон пожарного 

поезда пассажирский 

119 000 обоснованный 

отказ 

обоснованный 

отказ 

5 

Подъездные пути в 

наборе плит 

дорожных 1П 30.18-

30 размером 

1750*3000*180 - 30 

шт. 

обоснованный 

отказ 

обоснованный 

отказ 

135 900 

6 

Здание охраны, 

назначение: нежилое, 

площадь 26,8 кв.м., 

количество этажей:1, 

адрес 

(местонахождение) 

объекта: Московская 

область, г. 

Воскресенск, 

Хорловский переезд, 

1 

обоснованный 

отказ 

640 000 обоснованный 

отказ 

7 

Здание 

универсального 

магазина, назначение: 

нежилое, 2-этажный, 

общая площадь 345,9 

кв.м., инв.№012:006-

9711, лит. М,М1, 

адрес объекта: 

Московская область, 

г/пос. Воскресенск, 

Хорловский переезд, 

1 

обоснованный 

отказ 

6 637 000 7 484 000 

8 

Право аренды 

земельного участка 

К№50:29:0040253:6, 

общей площадью 10 

046,00 кв.м. по 

договору аренды 

земельного участка 

для ведения 

предпринимательской 

деятельности № 

1378/В от 27.02.2015 

г. 

обоснованный 

отказ 

обоснованный 

отказ 

2 562 500 

17 Итоговая величина стоимости 

объекта оценки, руб. 
12 900 750 (двенадцать миллионов девятьсот тысяч семьсот 

пятьдесят) рублей 
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В том числе: 

№ п/п 
Наименование 

Рыночная 

стоимость, руб. 

1 

Линия электроснабжения в составе 

кабельной линии 6Кв, воздушной линии 

электропередач 6 кВ, воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ (электрическая 

мощность 250 кВт, Акт разграничения 

№1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 

2 034 150 

2 Кабельная линия оптическая 157 600 

3 

Силосы для хранения цемента в количестве 

6 единиц (части вагонов цистерн) 

191 100 

4 Вагон пожарного поезда пассажирский 119 000 

5 

Подъездные пути в наборе плит дорожных 

1П 30.18-30 размером 1750*3000*180 - 30 

шт. 

135 900 

6 

Здание охраны, назначение: нежилое, 

площадь 26,8 кв.м., количество этажей:1, 

адрес (местонахождение) объекта: 

Московская область, г. Воскресенск, 

Хорловский переезд, 1 

640 000 

7 

Здание универсального магазина, 

назначение: нежилое, 2-этажный, общая 

площадь 345,9 кв.м., инв.№012:006-9711, 

лит. М,М1, адрес объекта: Московская 

область, г/пос. Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

7 060 500 

8 

Право аренды земельного участка 

К№50:29:0040253:6, общей площадью 10 

046,00 кв.м. по договору аренды земельного 

участка для ведения предпринимательской 

деятельности № 1378/В от 27.02.2015 г. с 

ограждением и воротами для въезда 

2 562 500 

Итого 12 900 750 
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1.2. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 

требованиям Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)". 

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность 

процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации 

определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 

оценки) - это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть 

использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения 

тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация 

соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые 

не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Подходы к оценке: Основными подходами, используемыми при проведении 

оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе 

используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность 

применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое 

использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 

информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, 

используемых оценщиком. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

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. 

Цель оценки - определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 

задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. 

Результатом оценки - итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат 

оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки 

или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, 

передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный 

(складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой 

(бухгалтерской) отчетности, реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, 

разрешении имущественных споров и в иных случаях. 
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1.3. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И 

ОБОСНОВАНИЕ ИХ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Статья 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года (с изменениями и дополнениями) определяет 

одну из обязанностей оценщика - соблюдать при осуществлении оценочной деятельности 

требования указанного Федерального закона, а также принятых на его основе нормативных 

правовых актов Российской Федерации. 

Статья 20 того же закона регулирует применение стандартов оценки: федеральные 

стандарты оценки, стандарты, правила оценочной деятельности. В соответствии с данной 

статьей, федеральные стандарты оценки должны разрабатываться Национальным советом 

с учетом международных стандартов оценки, и утверждаться уполномоченным 

федеральным органом: Министерство экономического развития и торговли РФ приказами 

№№ 297, 298, 299  от 20 мая 2015 года утвердило федеральные стандарты оценки: «Общее 

понятия оценки, подходы к оценке и требование к проведению оценки (ФСО № 1)», «Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3),«Оценка 

недвижимости (ФСО № 7)». 

Учитывая вышеуказанное, данный отчет по определению рыночной стоимости 

объекта оценки выполнен в соответствии с требованиями: 

 Закона РФ №135-ФЗ от 29 июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской

Федерации» (с изменениями и дополнениями);

 Федеральными стандартами оценки «Общее понятия оценки, подходы к оценке и

требование к проведению оценки (ФСО № 1)», «Цель оценки и виды стоимости (ФСО

№ 2)», «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», «Оценка недвижимости (ФСО №

7)».

 Свод стандартов оценки 2015 Общероссийской общественной организации “Российское

общество оценщиков” (ССО 2015 РОО)

Далее приводятся основные положения стандартов, используемых при оценке. 

1. При составлении отчета об оценке оценщиками использовалась информация,

обеспечивающая достоверность отчета об оценке как документа, содержащего сведения 

доказательственного значения. 

2. Оценка объекта оценки проводилась оценщиком при соблюдении требования к

независимости оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности. 

3. При заключении Договора об оценке оценщик предоставил заказчику

информацию о требованиях законодательства Российской Федерации об оценочной 

деятельности, в том числе о порядке лицензирования оценочной деятельности, 

обязанностях оценщика, требованиях к договору об оценке и отчету об оценке, а также о 

стандартах оценки. 

4. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к

оценке конкретные методы оценки. 

5. Итоговая величина стоимости объекта оценки в данном отчёте выражена в рублях

в виде единой величины, т.к. в Договоре об оценке не предусмотрено иное. 

6. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке,

составленном в порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и 

нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю 

за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты 
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составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

 

1.4. ОГРАНИЧЕНИЯ, ДОПУЩЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ 

ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА 
 

1. Настоящие условия подразумевают их полное однозначное понимание сторонами, 

а также факт того, что все положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные 

в тексте отчета, теряют силу. Настоящие условия могут быть изменены только по 

соглашению сторон и должны быть оформлены в письменной форме. Настоящие условия 

распространяются в случае правопреемства, если право собственности на объект оценки 

полностью или частично перейдет к другому лицу. 

2. Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в нем целях. 

3. Оценщик не несет ответственности за финансовую и налоговую отчетность. 

Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к исследованному нами объекту, 

несет владелец объекта. 

4. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от 

всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих 

сторон к Оценщику вследствие легального использования третьими сторонами результатов 

работы Оценщика, кроме случаев, когда судебным решением определено, что убытки, 

потери и задолженности были следствием мошенничества, общей халатности и умышленно 

неправомочных действий со стороны Оценщика в процессе выполнения обязательств по 

настоящему Договору. 

5. Оценщик не обязан на основании отчета предоставлять дальнейшие 

консультации, давать свидетельские показания, представать перед судом или участвовать в 

иных юридических разбирательствах, если не заключено специального соглашения. 

6. Оценщик исходил из того, что предоставленная нам исходная информация 

являлась точной и правдивой. Информация, полученная от Заказчика и сторонних 

специалистов, представляется достоверной. Тем не менее, мы не предоставляем гарантии 

или иные формы подтверждения ее полной достоверности. 

7. Оценщик не несет ответственности за описание правового состояния объекта 

оценки и вопросы, связанные с бухгалтерской отчётностью, юридическим состоянием прав 

владения, пользования и распоряжения объектом оценки по предоставленным данным. 

8. Оцениваемое имущество принимается свободным от каких бы то ни было прав 

удержания имущества или долговых обязательств под заклад имущества, т.к. иное не 

оговорено специально. Допущения в расчётах указаны в тексте отчёта. 

9. Все иллюстрированные материалы использованы в настоящем отчете 

исключительно в целях помощи читателю визуально представить себе описываемый 

объект. 

10. Мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно только на 

дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, социальных, физических факторов; изменения федерального и местного 

законодательства, которые могут возникнуть после вышеуказанной даты и повлиять на 

стоимость объекта. 

11. Предполагалось, что при вероятной продаже объекта оценки к владельцу 

перейдут все права собственности на него. 

12. Ни весь отчет, ни какая-либо его часть (особенно любые заключения о стоимости 

и данные об оценщиках, принимающих участие в работе и фирме, в которой они работают) 

не могут быть предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для 

мероприятий по связям с общественностью и другим мотивам без предварительного 

письменного согласия Оценщика. 



14 

13. Полученный результат применяется для купли-продажи с объектом оценки при

соблюдении всех условий отчуждения объекта оценки, входящих в понятие рыночной 

стоимости объекта оценки. 

14. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно

стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что оно будет продано на 

свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в данном отчете. 

15. Данная оценка является независимым оценочным суждением, которое может

быть принято во внимание Заказчиком при принятии решения относительно наиболее 

вероятной рыночной цены объекта оценки. 

16. Наличие потенциально опасных материалов, различных электромагнитных,

других излучений и иных скрытых факторов в местах расположения имущества 

оцениваемой недвижимости может повлиять на его стоимость. Стоимость объекта оценки, 

была определена исходя из отсутствия скрытых факторов, способных повлиять на 

стоимость объекта оценки. 

Оценщик не несет ответственности ни за наличие, обнаружение таких скрытых 

фактов, ни за необходимость выявления таковых. 
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1.5. СВЕДЕНИЯ О СПЕЦИАЛИСТАХ, 

УЧАСТВОВАВШИХ В ОЦЕНКЕ 

Лица, непосредственно выполнявшие данную работу, имеют необходимое 

профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки 

движимого и недвижимого имущества 

Фамилия, имя и отчество лиц, непосредственно выполнявших работу по оценке 

объекта оценки, уровень их профессиональной подготовки указаны ниже: 

Генеральный директор (координатор проекта): 

Акимов Павел Александрович, трудовой договор № /28/12/09 от 28 декабря 2009 

года, являющийся членом саморегулируемой организации оценщиков - Общероссийской 

Общественной Организации «Российское Общество Оценщиков» (включен в Реестр 

оценщиков ООО «РОО» 13 января 2010 года за регистрационным № 006241), имеющей 

место нахождения г. Москва, ул. Новая Басманная, д.21, строение 1. 

Стаж работы в оценке с января 2010 года по настоящее время. 

Местонахождение оценщика: (местонахождение оценщика как физического лица 

во время выполнения им услуг по оценке (фактическое).Следовательно, при выполнении 

услуг по оценке по трудовому договору с юридическим лицом – это местонахождения 

юридического лица):  115522, Москва, Пролетарский пр-кт, д.17, корп. 1, оф.204 

Местонахождение юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор: 115522, Москва, Пролетарский пр-кт, д.17, корп. 1, оф.204 

Дипломы о высшем образовании: 

Московский экономико-финансовый институт от 2008 г., специальность «Финансы 

и кредит». 

Диплом о профессиональной переподготовке: 

Московской финансово – промышленной академии от 2009 г., по программе: 

«Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП № 984950. 

В области оценки имеет сертификаты и свидетельства: 

Свидетельство о повышении квалификации № 0499 по программе «Оценочная 

деятельности» в объеме 104 часа, в НОУ ВПО “Московский финансово-промышленный 

университет “Синергия”” 

Сведения об обязательном страховании гражданской ответственности 

Оценщика: 

Страховая компания ООО СК «Абсолют страхование». Страховой полис № 022-073-

000362/16 от 26.09.2016 г. Срок страхования 15 октября 2016 года по 14 октября 2017 года. 

Общий лимит ответственности Страховщика – 10 000 000 рублей 

Член рабочей группы (оценщик): 
Непочатой Денис Андреевич, трудовой договор № 29/12/09 от 29 декабря 2009 года, 

являющийся членом саморегулируемой организации оценщиков - Общероссийской 

Общественной Организации «Российское Общество Оценщиков» (включен в Реестр 

оценщиков ООО РОО 2 августа 2010 года за регистрационным № 006228), имеющей место 

нахождения г. Москва, ул. Новая Басманная, д.21, строение 1 

Стаж работы в оценке с января 2010 года по настоящее время. 

Местонахождение оценщика: (местонахождение оценщика как физического лица 

во время выполнения им услуг по оценке (фактическое).Следовательно, при выполнении 

услуг по оценке по трудовому договору с юридическим лицом – это местонахождения 

юридического лица):  115522, Москва, Пролетарский пр-кт, д.17, корп. 1, оф.204 

Местонахождение юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор: 115522, Москва, Пролетарский пр-кт, д.17, корп. 1, оф.204 
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Дипломы о высшем образовании: 

Московский Государственный Университет Пищевых Производств от 2008 г., 

специальность «Экономист (Бухгалтерский учёт)» 

Московский Государственный Университет Пищевых Производств от 2008 г., 

специальность «Инженер-механик (Машины и аппараты пищевых производств)» 

Диплом о профессиональной переподготовке: 

Московской финансово – промышленной академии от 2009 г., по программе: 

«Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП – I № 112604. 

В области оценки имеет сертификаты и свидетельства: 

Свидетельство о повышении квалификации № 0520 по программе «Оценочная 

деятельности» в объеме 104 часа, в НОУ ВПО “Московский финансово-промышленный 

университет “Синергия”” 

Сведения об обязательном страховании гражданской ответственности 

Оценщика: 

Страховая компания ЗАО СК «Инвестиции и Финансы». Страховой полис № ГО – 

ОЦ-2101/16 от 11.04.2016 г. Срок страхования 13 апреля 2016 года по 22 ноября 2017 года. 

Общий лимит ответственности Страховщика – 10 000 000 рублей 

Образовательные и профессиональные сертификаты оценщика приведены в 

Приложении 3. 

 

1.6. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С 

КОТОРЫМ У ОЦЕНЩИКА ЗАКЛЮЧЕН ДОГОВОР  
 

Оценка проведена оценочной компанией ООО «Инновации Бизнес Консалтинг». 

ОГРН 1097746684298 от 3 ноября 2009 года. 

Юридический адрес: 115522, Москва, Пролетарский пр-кт, д.17, корп. 1. 

Профессиональная ответственность застрахована в страховой компании: 

Страховая компания ООО «Абсолют страхование». Страховой полис № 022-073-

000241/16 от 05.08.2016 г. Срок страхования 5 августа 2016 года по 22 ноября 2017 года. 

Общий лимит ответственности Страховщика – 5 000 000 рублей. 

Документация о компании приводятся в Приложении 3. 

 

1.7. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

В соответствии с ФСО №1 п.23 

Проведение оценки включает следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 
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РАЗДЕЛ 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
 

2.1. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
№ 

п/п 

Наименование 

1 Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, воздушной линии электропередач 6 кВ, воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ (электрическая мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 

2 Кабельная линия оптическая  

3 Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов цистерн)  

4 Вагон пожарного поезда пассажирский  

5 Подъездные пути в наборе плит дорожных 1П 30.18-30 размером 1750*3000*180 - 30 шт. 

6 Здание охраны, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв.м., количество этажей:1, адрес (местонахождение) объекта: 

Московская область, г. Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

7 Здание универсального магазина, назначение: нежилое, 2-этажный, общая площадь 345,9 кв.м., инв.№012:006-9711, 

лит. М,М1, адрес объекта: Московская область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

8 Право аренды земельного участка К№50:29:0040253:6, общей площадью 10 046,00 кв.м. по договору аренды 

земельного участка для ведения предпринимательской деятельности № 1378/В от 27.02.2015 г. с ограждением и 

воротами для въезда 

 

 

 

Описание объектов оценки 

 

Здание охраны, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв.м., количество этажей:1, 

адрес (местонахождение) объекта: Московская область, г. Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

Проектный план 

 
Фундаменты – монолитные ж/б ленточные 

Стены – легкобетонные блоки «биссер» - 200мм 

Перекрытие – деревянные балки 

Крыша – двускатная по деревянным стропильным балкам 

Двери – деревянные, металические 

Окна - пластиковые 
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Здание универсального магазина, назначение: нежилое, 2-этажный, общая 

площадь 345,9 кв.м., инв.№012:006-9711, лит. М,М1, адрес объекта: Московская 

область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

 

План 1 этажа 

 
План мансардного этажа 

 

 
Материал стен – кирпичные 

Надземных этажей – 2 

Фундамент – ж/б блоки 

Перекрытия – металлические балки 

Кровля – шиферная 

Год ввода в эксплуатацию - 1998 
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Рисунок 1. Местоположение оцениваемых зданий (локальное и общее). 

 
 

 
 

Описание зданий: 
№ п/п Наименование  

1 Адрес Московская область, г. Воскресенск, 

Хорловский переезд, 1 

2 Вид права: собственность 

3 Правообладатель: ООО «Росинвек» 

4 Существующие ограничения (обременения) 

права: 

не зарегистрированы 

5 Коммуникации:  Электроснабжение 

6 Ближайшие магистрали, трассы, шоссе А-108 (~4,7 км) 
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7 Удаленность от МКАД 35 км 

8 Ближайшая станция метро/ж/д станция ж/д станция Воскресенск (4 км), автобусная 

остановка Переезд 

 

Вагон пожарного поезда пассажирский 

Назначение: Специальный пожарный; 

Год выпуска: нет данных. 

Адрес объекта: Московская область, г. Воскресенск, ул. Хорловский переезд, д. 1. 

Существующие ограничения права: не зарегистрированы. 

Собственник: ООО «Росинвек». 

Дополнительная информация:  

Сильно изношен, имеются значительные следы коррозии, наружные и внутренние 

повреждения и деформации, ходовая часть отсутствует. 

  
 

Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов цистерн). 

Год выпуска: нет данных. 

Адрес объекта: Московская область, г. Воскресенск, ул. Хорловский переезд, д. 1. 

Существующие ограничения права: не зарегистрированы. 

Собственник: ООО «Росинвек» 

 

Дополнительная информация:  

Представляют собой бывшие вагоны цистерны различной степени целостности без 

ходовой части. 

 

Размеры вагонов цистерн, в соответствии с проведенными замерами приведены в таблице 

ниже: 
№ п/п L – 

длина, м 
С – длина 
окружности, 

м 

B – 
толщина, 

м 

Удельный 
вес металла, 

U, т/куб.м. 

Масса 
металла, т 

Фото 
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1 9,5 8,8 0,008 7,8 5,2 

 
2 9,5 9,13 0,008 7,8 5,4 

 
3 4,7 8,1 0,01 7,8 2,9 

 
4 4,14 9,0 0,008 7,8 2,3 

 
5 9,4 8,1 0,01 7,8 5,8 

 
6 10,4 7,0 0,01 7,8 5,7 

 
 

Кабельная линия оптическая 

 

Детальное описание объекта оценки приведено в Договоре № 393СЮ/И она оказание 

телематических услуг связи от 23 августа 2016 года 
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Подъездные пути  

 

Представляют собой набор плит дорожных 1П 30.18-30 размером 1750*3000*180 - 30 шт. 

 
 

 
 

 

Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, воздушной линии 

электропередач 6 кВ, воздушной линии электропередачи 0,38 кВ (электрическая 

мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 №1/2/16-6316 от 

12.04.2016). 

 

Детальное описание состава линий приведено в Договоре №30/16 от 1 августа 2016 года 

(приведен в Приложении №1). 

Детальное описание, имеющейся электрической мощности приведено в Акте 

разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 (приведен в Приложении №1) 
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Право аренды земельного участка К№50:29:0040253:6, общей площадью 10 046,00 кв.м. 

по договору аренды земельного участка для ведения предпринимательской 

деятельности № 1378/В от 27.02.2015 г. с ограждением и воротами для въезда 

Кадастровый номер 50:29:0040253:6 

Площадь 10 046 кв.м. 

Адрес: Московская область, р-н Воскресенский, г/пос Воскресенск, г. Воскресенск, переезд 

Хорловский, 1. 

Категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного специального назначения. 

Расположение участка на публичной кадастровой карте (общее и локальное) 



 

 25 
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2.2. ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ СОЦИАЛЬНО – 

ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ 

ФЕДЕРАЦИИ 
 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 

числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки. 

 

Социально-экономическое развитие Российской Федерации по итогам 2016 года 

Таблица 2. Основные показатели развития экономики по итогам 2016 года 

 
*С устранением сезонности 

1) Оценка Минэкономразвития России 
2) Ноябрь, декабрь – в % к предыдущему месяцу, январь-декабрь – в % к декабрю предыдущего года. 

3) Агрегированный индекс производства по видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», 

«Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды» 
4) Данные за периоды 2015 г. уточнены по итогам годовых расчётов денежных доходов и расходов населения. За 

периоды 2016 г. – предварительные данные. 

5) В целях обеспечения статистической сопоставимости показатели рассчитаны без учёта сведений по Республике 

Крым и г.Севастополю 

6) Данные изменены по сравнению с ранее опубликованными в связи с получением итогов за отчётный период 

7) Оценка 
8) По методологии платёжного баланса 

9) Оценка Банка России 
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Мировая конъюнктура  

В конце 2016 года в мировой экономике получили развитие позитивные тенденции 

ожидания ускорения роста. Глобальный композитный индекс PMI, в отличие от последних 

лет, в IV кв. 2016 г. показал максимальный рост за 6 кварталов, что позволяет рассчитывать 

на ускорение роста мировой экономики в 2017 году. В России совокупный индекс PMI был 

максимальными за 50 месяцев – 56,6 п. и показал максимальный квартальный рост за 4 года.  

В начале 2017 года мировые экономические организации обновили прогнозы на 

кратко- и среднесрочную перспективу. Международный Валютный Фонд ожидает 

ускорения роста мировой экономики с 3,1 % в 2016 г. до 3,4 % в 2017 г. и до 3,6 % в 2018 

году. Планируемый бюджетный стимул и фискальная рефляция существенно увеличили 

ожидания роста экономики США в 2018 году. В Китае ожидается кредитная экспансия и 

расширение мер поддержки экономики, темпы роста подняты до 6,5 процента. В январском 

прогнозе Мирового Банка сохранены ожидания ускорения темпов роста мировой 

экономики – 3,5 % в 2017 году и 3,7 % в 2018 году в условиях ослабления факторов, 

препятствующих экономической активности в развивающихся странах – экспортерах 

биржевых товаров, и сохранения стабильного внутреннего спроса в странах–импортерах 

биржевых товаров.  

Выполнение соглашения стран ОПЕК и стран вне картеля способствовало 

закреплению цен на нефть в диапазоне 50-56 долл. США за баррель. В конце января 

текущего года консенсус-прогноз цен на нефть сложился на уровне 55,6 долл. США за 

баррель в 2017 году, с последующим ростом до 61,2 и 63,3 долл. США за баррель в 2017 и 

2018 годах соответственно. 

 

Промышленное производство  

Индекс промышленного производства по итогам декабря показал лучшие темпы 

прироста за весь год, увеличившись на 3,2 % г/г, что способствовало тому, что по итогам 

2016 года по сравнению с прошлым годом индекс промышленного производства вырос на 

1,1 процента. В декабре добыча полезных ископаемых выросла на 2,9 % г/г, за 2016 год рост 

сегмента составил 2,5 %, что внесло основной положительный вклад в рост индекса 

промышленного производства. Обрабатывающие производства увеличились в декабре на 

2,6 %, по итогам года сегмент сумел выйти в область положительных значений – 0,1 % г/г. 

Производство и распределение электроэнергии, газа и воды возросло в декабре на 5,5 % г/г, 

в 2016 году рост составил 1,5 % г/г.  

Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный показатель 

промышленного производства увеличился на 0,4 % (м/м), рост в добыче полезных 

ископаемых и обрабатывающих производствах составил 0,3 % м/м, производство 

электроэнергии, газа и воды по сравнению с ноябрем выросло на 0,6 процента.  

 

Сельское хозяйство  

Индекс производства продукции сельского хозяйства в декабре показал ускорение 

положительной динамики. В декабре прирост составил 3,4 % г/г, а в целом за год 4,8 

процента. По данным Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс 

производства продукции сельского хозяйства в декабре составил -0,2 % м/м.  

 

Инвестиционная активность и строительство  

По итогам девяти месяцев 2016 г., сокращение инвестиций в основной капитал 

составляет -2,3 % г/г. Поведение индикаторов инвестиционной активности в декабре 

свидетельствует о ее снижении. В 2016 году производство инвестиционных товаров 

продолжило сокращаться, хотя и несколько медленнее по сравнению с 2015 годом (-10,3 % 

и -13,5 % г/г соответственно).  
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Росстат уточнил динамику работ по виду деятельности «Строительство» за 2016 год 

в сторону незначительного повышения. По итогам 2016 года в строительном секторе 

сохраняется негативная тенденция (-4,3 % г/г). После разового выхода в положительную 

область в ноябре в декабре динамика работ по виду деятельности «Строительство» вновь 

стала отрицательной (-5,4 % г/г, сезонно сглаженный показатель -1,4 % м/м).  

Усиление негативной тенденции наблюдается в динамике вводов жилых домов (в 

декабре -6,7% г/г, с устранением сезонности -4,0% м/м, введено 16,9 млн. кв. м общей 

площади). Риелторы и застройщики продолжают отмечать падение спроса на 

недвижимость, что привело к номинальному снижению цен на первичном рынке и падению 

ввода жилья на 6,5% г/г за 2016 год в целом (введено 79,8 млн. кв. м общей площади, что 

на 5,5 млн. кв. м меньше, чем в 2015 году). По итогам одиннадцати месяцев 2016 года 

сохраняется существенный рост сальдированного финансового результата по всей 

экономике - на 16,8 % г/г. 

 

Инфляция  

В 2016 году под влиянием мер, принятых Правительством Российской Федерации 

по насыщению рынков, проводимой тарифной и денежно-кредитной политики, 

потребительская инфляция в России снизилась до однозначных значений. По итогам года 

инфляция составила 5,4 %, в среднем за год потребительские цены выросли на 7,1 % (в 2015 

году – 12,9 % и 15,5 % соответственно).  

Столь значительное замедление инфляции обеспечивалось низким ростом цен на 

продовольственные товары в результате процессов импортозамещения и хорошего урожая, 

что способствовало росту предложения более дешевой отечественной продукции. Также 

положительный эффект на снижение инфляции оказала более низкая индексация цен и 

тарифов на продукцию (услуги) компаний инфраструктурного сектора. Основной вклад в 

инфляцию 2016 года внес рост цен на непродовольственные товары вследствие 

пролонгированного переноса курсовых издержек из-за снижения платежеспособности 

населения. Однако влияние данного фактора к концу года практически исчерпалось.  

В начале 2017 года тенденция снижения инфляции сохранилась. По состоянию на 23 

января за годовой период инфляция снизилась до 5,3 % (по состоянию на 16 января 

инфляция составила 5,4 %). 

 

Рынок труда 

 На рынке труда в декабре 2016 г. отмечено незначительное увеличение численности 

рабочей силы за счет роста численности занятого населения.  

В декабре безработица снизилась до 5,3 % от рабочей силы (с исключением 

сезонного фактора до 5,2 % от рабочей силы). В среднем за 2016 год уровень безработицы 

составил 5,5 % от рабочей силы (в методологии баланса трудовых ресурсов, по оценке 

Минэкономразвития России, 5,8 процента). 

 

Доходы населения и потребительский рынок  

Реальная заработная плата работников демонстрирует прирост в годовом выражении 

пятый месяц подряд. В целом за 2016 год реальная заработная плата увеличилась, по 

предварительной оценке, на 0,6 процента.  

В декабре 2016 г. снижение реальных располагаемых доходов несколько ускорилось 

(сокращение в декабре 6,1 % г/г, в ноябре – 6,0 % г/г). В целом за год сокращение реальных 

располагаемых доходов составило, по предварительным данным, 5,9 процента.  

В декабре 2016 г. ускорилось сокращение оборота розничной торговли как в годовом 

выражении (декабрь -5,9 % г/г против -4,1 % г/г в ноябре), так и по данным с исключением 

сезонного фактора (ускорение снижения с 0,5 % м/м в ноябре до -1,0 % м/м в декабре). В 

целом за 2016 год снижение оборота розничной торговли составило 5,2 процента.  
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Платные услуги населению в годовом выражении в декабре сократились на 0,1% г/г, 

с исключением сезонного фактора – на 0,2 % м/м. В целом за 2016 год платные услуги 

населению снизились на 0,3 процента. 

 

Внешняя торговля  

По данным ФТС России, экспорт товаров в январе-ноябре 2016 г. снизился на 19,2 

% г/г до 254,1 млрд. долл. США, импорт – на 1,4 % г/г до 163,9 млрд. долл. США. В 

результате внешнеторговый оборот, составил 418,0 млрд. долл. США, уменьшившись на 

13,0 % г/г. 

При этом впервые с июля 2014 г., в ноябре стоимостной объем экспорта товаров 

вырос на 4,8% г/г за счет восстановления мировых цен на сырье. Импорт товаров 

продолжил восстанавливаться, замедлившись до 6,3% г/г после 8,0% г/г в октябре.  

По данным ФТС России, индекс физического объема экспорта товаров в ноябре 2016 

г. вырос на 9,0 % г/г, при этом отмечается рост поставок по всем товарным группам в 

структуре экспорта кроме топливно-энергетических товаров, текстиля, текстильных 

изделий и обуви. Индекс физического объема импорта товаров также вырос и составил 11,2 

% г/г, прежде всего, за счет роста машин, оборудования и транспортных средств. 

Сократились только закупки текстиля, текстильных изделий и обуви, металлов и изделий 

из них.  

В январе-ноябре 2016 г. отмечается замедление восстановления импорта 

инвестиционных товаров, импорт потребительских продолжает сокращаться.  

Внешнеторговый оборот, по методологии платёжного баланса, по оценке 

Министерства экономического развития, в 2016 г. составил 470,6 млрд. долл. США, 

уменьшившись на 11,9 % относительно 2015 г. При этом, экспорт снизился на 18,2 %, 

импорт – на 0,8 процента. Темпы снижения российской внешней торговли замедлились и 

составили -40,9 % к 2015 г. 

 

ВВП  

Характеристики ВВП за 2015 год (по результатам 3-ей оценки Росстата) 

пересмотрены в лучшую сторону – как номинал, так и динамика его физического объема. 

Годовой номинал ВВП составил 83232.6 млрд. рублей, темп снижения ВВП замедлился до 

2.8 % г/г. Со стороны производства – ключевыми положительными сдвигами стал 

пересмотр номиналов и динамики ВДС в торговле, промышленности и строительстве. Со 

стороны доходов – после пересмотра значительно увеличилась доля валовой прибыли и 

валовых смешанных доходов. Со стороны расходов - повышательная корректировка 

динамики ВВП (на 0.9 п. п.) проявилась преимущественно в замедлении падения 

инвестиционного и внешнего спроса, на фоне ускорения падения потребления.  

Номинал ВВП за 2014 год (по результатам последнего, 5-го пересмотра), также 

повышен и составил 79199.7 млрд. рублей, при сохранении динамики (0.7 % г/г). 

Повышательная корректировка номинала ВВП связана с увеличением ВДС по операциям с 

недвижимостью и транспорта. Со стороны доходов – после пересмотра уменьшилась доля 

в ВВП валовой прибыли и валовых смешанных доходов. Со стороны расходов – номинал 

ВВП изменен за счет существенной корректировки инвестиционного и внешнего спроса, на 

фоне незначительного уменьшения расходов на конечное потребление. Пересмотр 

динамики компонентов ВВП со стороны использования затронул все составляющие. 

В соответствии с 1-ой оценкой, в 2016 г. произведенный ВВП составил 85880,6 млрд. 

руб. Снижение ВВП замедлилось до 0.2 % г/г. В структуре ВВП по источникам доходов 

снизилась доля валовой прибыли и валовых смешанных доходов, на фоне увеличения 

удельного веса доли оплаты труда наемных работников и сокращения чистых налогов на 

производство и импорт. Со стороны расходов – динамику произведенного ВВП поддержали 

инвестиционный (3,3 % г/г) и внешний спрос (2,3 % г/г), в то время как потребительский 

показал отрицательную динамику (-3,8 % г/г). 
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Банковский сектор  

Продолжается снижение активов банковского сектора, сопровождаемое, в целом 

улучшением их структуры. В декабре кредитная активность ухудшилась по сравнению с 

ноябрем. Вместе с тем, качество кредитного портфеля улучшается – просроченная 

задолженность как по кредитам в рублях, так и по кредитам в валюте продолжает 

снижаться.  

Депозиты населения показывают положительную динамику, депозиты юридических 

лиц - отрицательную.  

За декабрь количество действующих кредитных организаций сократилось с 635 до 

623, при этом кредитные организации продолжают показывать высокую прибыль. 

 

Федеральный бюджет 

 За 2016 г. поступление доходов в федеральный бюджет сократилось, по сравнению 

с 2015 г., что было обусловлено падением нефтегазовых доходов из-за снижения цен на 

углеводородное сырье, прежде всего на нефть. Сокращение нефтегазовых доходов было 

частично скомпенсировано ростом ненефтегазовых доходов федерального бюджета, в 

частности – доходами от использования государственного имущества 

Дефицит федерального бюджета в 2016 г. существенно увеличился за счёт роста 

расходов федерального бюджета и в меньшей степени за счёт сокращения общего объема 

доходов федерального бюджета.  

Согласно предварительной оценке Минфина России, доходы федерального бюджета 

за 2016 г., по сравнению с 2015 г., сократились на 199,7 млрд. руб., или на 1,5 %, из них 

нефтегазовые доходы – на 1 031,0 млрд. руб.  

Ненефтегазовые доходы выросли за 2016 г. по отношению к предыдущему году на 

10,7 % (декабрь к декабрю – на 49,9 %) и составили 10,3 % ВВП за весь 2016 г., в декабре 

2016 г. – 18,6 % ВВП. Увеличение ненефтегазовых доходов в частности связано с ростом 

поступлений доходов от использования имущества. Прирост поступлений этих доходов 

составил по отношению к 2015 г. 86,1 %, включая продажу акций ПАО «НК «Роснефть» на 

сумму 710,8 млрд. руб. в декабре 2016 г. 

 

Денежно-кредитная политика  

В течение 2016 года Банк России проводил умеренно жесткую денежно- кредитную 

политику, направленную на замедление инфляции к концу 2017 г. до целевого уровня 4%. 

При этом Банк России учитывал ситуацию в экономике и необходимость обеспечения 

финансовой стабильности.  

Практически до конца I полугодия 2016 г. ключевая ставка сохранялась на уровне 11 

процентов. Однако, на протяжении I полугодия наблюдалось повышение устойчивости 

российской экономики к колебаниям цен на нефть, замедление инфляции, некоторое 

снижение инфляционных ожиданий, что позволило Банку России в июне понизить 

ключевую ставку на 50 базисных пунктов (далее – б.п.) до 10,5 процентов.  

Во II полугодии 2016 г. инфляционные риски несколько снизились, но оставались на 

повышенном уровне, сохранялась инерция повышенных инфляционных ожиданий. В 

сентябре Банк России принял решение о снижении ключевой ставки еще на 50 б.п. до 10%, 

указывая на необходимость ее поддержания на достигнутом уровне до конца 2016 г. с 

возможностью ее снижения в I-II квартале 2017 г. по мере закрепления тенденции к 

устойчивому снижению темпа роста потребительских цен. 

 

Государственный долг  

Совокупный объем государственного долга возрос за декабрь 2016 г. на 177,65 млрд. 

руб., или на 1,6 %, а в целом за прошедший год – на 157,89 млрд. руб., или на 1,4 %. Таким 

образом, объем государственного долга по состоянию на 1 января 2017 года составил 
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11109,8 млрд. руб., или 12,9 % ВВП против 10951,91 млрд. руб. - на начало 2016 года (13,1 

% ВВП). 

 

Вывод- Каких - либо существенных страновых факторов, способных повлиять на 

стоимость оцениваемого объекта, не выявлено 

 

Социально-экономическое развитие Московской области по итогам 2016 года. 

 

Общие итоги 2016 года 
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Структура валового регионального продукта 

Объем ВРП – 3,2 трлн. рублей 

 

 
 

Валовой региональный продукт 
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Промышленное производство  Объем продукции сельского хозяйства в 

хозяйствах всех категорий 

 

 
 

 

Инвестиции в основной капитал   Розничная торговля 
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Платные услуги      Общественное питание 

 

  
 

Выводы: социально-экономическое развитие региона можно охарактеризовать как 

стабильное, как-либо региональных факторов влияния на оцениваемую компанию не 

выявлено 
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2.3. КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАЙОНА. АНАЛИЗ 

МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 
 

Город Воскресенск 

Воскресенск — город в Московской области, административный центр 

Воскресенского района. Численность населения — 94 019 

Рисунок 1. Флаг и герб 

 
Рисунок 1. Местоположение на карте Московской области 

 
 

Население 
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Географическое положение  

Воскресенск расположен на реке Москве, в 80 км к юго-востоку от Москвы. Город 

имеет сложную планировочную структуру, состоящую из шести обособленных жилых 

образований, разделённых промышленно-складскими зонами, транспортными 

трубопроводами и притоками Москвы-реки. Общая протяжённость города с северо-запада 

на юго-восток вдоль Москвы-реки и железнодорожной магистрали Москва — Рязань 

составляет 16 км; на территории города находятся 5 железнодорожных станций этой 

магистрали: «Платформа 88 км», «Воскресенск», «Шиферная», «Москворецкая» и 

«Цемгигант».  

 

Транспорт 

Транспортная система городского поселения Воскресенск располагает широкой 

сетью автомобильных дорог, в том числе по поселению проходит автомобильная трасса 

регионального значения А-108 протяжённостью 6 км, расположенная северо-западнее г. 

Воскресенска. В 14 км к юго-западу от города пролегает трасса М5 Москва-Челябинск, а 

примерно в 25 км к северо-востоку — автодорога Р105 Москва-Касимов. Протяжённость 

автомобильных дорог общего пользования в границах городского поселения составляет 166 

км. Строительство, ремонт и содержание автомобильных дорог осуществляют 

государственное предприятие «Воскресенский автодор» и ОАО «Воскресенское дорожное 

ремонтно-строительное управление». 

Транспортные услуги предоставляет государственное транспортное предприятие ПБ 

«Воскресенское ПАТП» «МАП № 2 автоколонна 1417», ООО «Серпантин» и 2 

индивидуальных предпринимателя (ИП «Селезнёв Н. А.», ИП «Тихвинская Л. П.»), 

осуществляющие пассажирские перевозки посредством маршрутных такси. В 

распоряжении Воскресенского ПАТП находится 77 пассажирских автобусов, в 

распоряжении предпринимателей — 153 маршрутных такси. Все участки с интенсивным 

движением оборудованы пешеходными переходами и объектами искусственных 

неровностей, 90 % остановочных пунктов оборудованы навесом. На территории городского 

поселения функционирует 1 автовокзал. 

Действует железнодорожный узел на линии Москва — Рязань. 

 

Малое предпринимательство 

Увеличение сектора малого бизнеса в составе экономики городского поселения 

Воскресенск — одна из перспектив в развитии. Малое предпринимательство заняло 

прочное место в структуре экономики городского поселения Воскресенск и является одним 

из основных элементов его устойчивого развития. 

По данным статистического наблюдения за 2007 год на территории городского 

поселения Воскресенск осуществляют деятельность 647 предприятий и около 1900 

индивидуальных предпринимателей. Численность занятых в малом бизнесе составила 7113 

человек. Средняя заработная плата с начала года составила 9349,5 рублей. 

Отгружено товаров собственного производства, выполнено работ и услуг по всем 

видам деятельности на сумму 5480,8 млн.рублей. Объём инвестиций в основной капитал — 

177,9 млн.рублей. 

Малые предприятия сконцентрированы в основном в торговле и общественном 

питании — 48,6 % от общего количества малых предприятий, в промышленности — 17,6 

%, в строительстве — 12,7 %, транспорте и связи — 4,7 %. 

Полноценное развитие возможно при полном удовлетворении потребностей 

населения в товарах и услугах субъектами малого предпринимательства, эффективной 

политике поддержки предпринимательства, направленной на рост доходов действующих 

предпринимателей, увеличении количества новых успешных предпринимателей, 

увеличении количества объектов коммерческого назначения, расширении спектра 

производства товаров и услуг, производимых субъектами малого предпринимательства. 
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Повышение предпринимательской культуры и участие предпринимателей в решении 

социальных проблем также являются одними из перспектив в развитии городского 

поселения Воскресенск. 
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2.4. АНАЛИЗ РЫНКА 

2.4.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого 

объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий 

дате оценки. 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 

числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

приведён в разделе 2.3. настоящего Отчета. 

2.4.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 

объект. 

Согласно предоставленной документации на оцениваемые объекты недвижимости, 

они является нежилыми зданиями и, как следствие, относятся к сегменту нежилой 

недвижимости. Фактическое использование зданий – магазин и здание охраны. 

Исходя из вышеизложенного, оцениваемое сооружение можно отнести сегменту 

торгово-офисной/административной недвижимости. 

2.4.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен 

оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его 

использования, с указанием интервала значений цен; 

По состоянию на дату оценки, оценщиком был выявлен ограниченный объем 

предложения по продаже зданий, распложенных в Воскресенске, краткие сведения о 

выявленных объектах представлены в таблице ниже: 



Таблица 3. Сведения о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен 

оцениваемый объект 

 

 
 

 



 

 40 
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Общий диапазон цен на объекты, относящие к тому же сегменту рынка, что и 

оцениваемый объект, составляет: 8 131 – 42 001 руб./кв.м. 

Диапазон цен на объекты в наибольшей степени сопоставимые с оцениваемым (по 

местоположению, состоянию и функциональному назначению) варьируются от 11 250 до 

33 614 руб./кв.м. 

 

 

Обзор рынка торговой недвижимости Подмосковья в 2016 году 

В 2016 году на рынке торговой недвижимости Подмосковья сохранится тенденция 

продления сроков реализации уже строящихся торговых объектов, связанная с проблемами 

финансирования строительства, а также сложностями с заполнением объектов 

арендаторами. 

По результатам анализа данных консалтинговой компании Welhome о вводе 

качественных торговых площадей в городах Подмосковья за последние 5 лет, можно 

сделать вывод, что темпы ввода существенно снизились. Так, в 2012 году было открыто 15 

торговых центров, в 2014 – 9 торговых центров, а по итогам 2015 года лишь 3 торговых 

центра. Такие данные говорят о кризисных тенденциях, которые в ближайшей перспективе 

будут сохраняться. Однако, в 2016 году возможен рост количества открытых торговых 

центров по сравнению с 2015 годом, поскольку за первые 5 месяцев года уже было открыто 

3 новых торговых центра. 

Несмотря на высокую обеспеченность торговыми площадями городов «ближнего 

пояса» Подмосковья, новые торговые объекты в них продолжают и продолжат открываться. 

К таким городам относятся, например, Одинцово и Мытищи. Однако следует иметь в виду, 

что емкость рынка торговой недвижимости в них для реализации крупных объектов 

практически исчерпана на ближайшую перспективу. 

В данный момент времени во многих городах Московской области наблюдается 

даже большая насыщенность качественными торговыми площадями, чем в Москве. Но 

также стоит отметить, что в ряде городов наблюдается и существенный дефицит 

качественных торговых площадей, среди которых Раменское, Ногинск, Долгопрудный, 

Фрязино и другие. 

Большие перспективы развития качественных торговых объектов в Московской 

области возможны с реализацией программы властей Подмосковья по строительству ТПУ 

на крупных железнодорожных станциях. На данный момент одобрено строительство в 

Ивантеевке, Кубинке, Лобне, Химках, и Электроуглях. Всего планируется строительство до 

120 ТПУ, в состав которых могут быть включены торговые, деловые и социальные объекты. 

На момент проведения исследования в городах Подмосковья функционирует более 

130 профессиональных торговых центров, из которых 3 ТЦ было открыто в 2015 году, 3 – 

в начале 2016 года, и еще 8 планируется к открытию до конца 2016 года. Самым крупным 

объектом, открытым в 2015 году, является ТРЦ «Zelenopark» поблизости от Зеленограда 

(110 000 кв. м GLA). 

Динамика объема площадей и количества вновь открытых ТЦ (2012-2016 годы) 

https://zdanie.info/2387/2397/
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Объем рынка качественных торговых центров городов Подмосковья к маю 2016 года 

составил порядка 1,7 млн кв. м арендопригодной площади. 

Что касается распределения объема площадей действующих торговых центров по 

зонам удаленности от МКАД, то здесь наибольшая доля приходится суммарно на города, 

удаленные от столицы не более чем на 30 км, к которым относятся, в том числе, 

Красногорск, Химки, Мытищи, Балашиха, Реутов, Люберцы и другие. На города, 

расположенные на расстоянии 30-60 км от Москвы, приходится 12% общего количества 

арендопригодных площадей в Московской области, и около 18 % от общего GLA 

приходится на города, удаленные на 60-90 км. Менее всего качественных торговых 

площадей приходится на города Московской области, расположенные далее 90 км от 

Москвы, к которым относятся Дубна и Луховицы. 

По данным консалтинговой компании Welhome, с начала 2016 года в Московской 

области было открыто 3 новых качественных торговых объекта, среди которых ТЦ 

«Новый» в городе Реутове (8 000 кв. м GLA), ТЦ «Карусель» на Новорижском ш. (19 000 

кв. м GLA) и ТЦ «Катюшки» в городе Лобня (7 000 кв. м GLA). Все вышеперечисленные 

торговые объекты располагаются в радиусе 30 км от Москвы. 
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Рисунок 2. Распределение объема площадей действующих торговых центров по зонам 

удаленности городов от МКАД (% от общего объема кв. м GLA) 

 

Следует отметить, что половина объема анонсируемых к вводу в 2016 году 

арендопригодных площадей относится к региональным по зоне охвата торговым центрам. 

Этот объем составляет три крупных торговых центра, проекты которых были согласованы 

еще несколько лет назад и открытие которых несколько раз переносилось. В настоящее 

время в Московской области практически не заявляется о строительстве крупных по охвату 

торговых центров, что связано с общеэкономической ситуацией и сложностями с 

заполнением таких объектов арендаторами. 
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Рисунок 3. Распределение объема площадей в планируемых к сдаче в 2016 году торговых 

центрах по зонам охвата (% от общего объема кв. м GLA) 

 

В 2016 году заявлены к открытию торговые центры в таких городах, как Жуковский, 

Одинцово, Ногинск, Пушкино. При этом Одинцово относится к городам с высокой 

обеспеченностью торговыми площадями (609 кв. м на 1000 жителей), а Ногинск, напротив, 

характеризуется сравнительно низкой обеспеченностью торговыми площадями (79 кв. м на 

1000 жителей). 

В целом, обеспеченность торговыми площадями в разных городах Московской 

области может отличаться в несколько раз. Основным драйвером роста для развития 

торговых площадей является активное жилищное строительство, а также развитие 

транспортной инфраструктуры. К наиболее обеспеченным торговыми площадями городам 

Подмосковья по-прежнему относятся Мытищи (885 кв. м на 1000 человек), Реутов (857 кв. 

м на 1000 человек), Одинцово – (609 кв. м на 1000 человек), Красногорск (527 кв. м на 1000 

человек). Наименее обеспеченными торговыми площадями городами являются Раменское 

(56 кв. м на 1000 человек), Фрязино (65 кв. м на 1000 человек), Ногинск (79 кв. м на 1000 

человек). 

https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2/3437/


 

 46 

Рисунок 4. Численность населения и обеспеченность торговыми площадями в некоторых 

городах Подмосковья 

 

В 2016-2017 годах прогнозируется существенное увеличение обеспеченности в 

таких городах Подмосковья, как Одинцово, Электросталь, Жуковский. 

Рисунок 5. Города Подмосковья, в которых прогнозируется увеличение обеспеченности 

торговыми площадями в 2016-2017 годах (кв. м GLA на 1000 жителей) 
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Таблица 4. Наиболее крупные действующие торговые центры в Подмосковье 

Название Город GBA (кв. м) GLA (кв. м) Дата ввода 

  «Июнь»   Мытищи 178000 75000 2012, IV кв. 

  «РИО»    Реутов 175000 78000 2010, III кв. 

  Zelenopark   Зеленоград 140000 110000 2015, III кв. 

  «Корстон»   Серпухов 110000 60000 2011, IV кв. 

  «Красный Кит» (II очередь)   Мытищи 85000 47000 2014, IV кв. 

Таблица 5. Наиболее крупные строящиеся торговые центры в Подмосковье 

Название Город GBA (кв. м) GLA (кв. м) Дата ввода 

  «Леденцово Парк»   Одинцово  85000 51000 2016, III кв. 

  Торговый парк N1   Электросталь 74000 58743 2016, IV кв. 

  «Восточный Ветер»   Балашиха 60000 14000 2016, II-III кв. 

  Торговый парк N1   Жуковский 54030 45688 2016, III кв. 

  Daily   Мытищи 52000 25000 2016, II кв. 

  007-М7 Ритейл Парк   Ногинск 42350 36000 2016, IV кв. 

Обзор подготовлен компанией Welhome Real Estate Consulting 

 

 

 

 

2.4.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости, например, ставки доходности, периоды 

окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов 

значений этих факторов; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости, например, ставки доходности, периоды 

окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений 

этих факторов; 

 

Основные факторы, влияющие на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов характерны для всего сегмента торгово-офисной недвижимости Московской 

области, а именно: 

- дата предложения; 

- тип цены; 

- функциональное назначение помещения (здания) 

- местоположение; 

- общая площадь; 

- общее состояние; 

- наличие парковки; 

- расположение относительно красной линии; 

- наличие отдельного входа; 

- этажность; 

- наличие окон. 

- ставка капитализации 

Большинство из представленных ниже диапазонов значений ценообразующих 

факторов базируется на: 

- «Справочник оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. (2016). 

Дата предложения 
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Внесение поправки на дату предложения целесообразно при отличии даты 

публикации (при невозможности однозначно установить актуальность цены/ставки 

аренды) от даты оценки более чем на 3 месяца (более чем на 6 месяцев для стагнирующих 

рынков), либо для предложений, номинированных в иностранной валюте. Ввиду 

развитости рынка коммерческой недвижимости Московской области, данная поправка 

используется довольно редко. Принимая во внимание, что в рамках настоящего отчета она 

не использовалась, детальные диапазоны не рассматриваются. 

В среднем, внутри года, стоимость недвижимости, как правило, меняется в 

диапазоне 5-15% 

 

Тип цены 

Как правило, при совершении сделки с объектами подобными объекту оценки, 

скидка с публикуемых цен предложения составляет для офисно-торговых объектов 

свободного назначения 5,8-14,7% (для цен предложений) и 4,7-11,6% (для арендных ставок) 

«Справочник оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов» Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. (2016), стр. 299-300. 

  
Функциональное назначение помещения 

Оказывает существенное влияние на ценообразование. Ввиду ограниченности рынка 

специализированных объектов оценщик вынужден использовать в качестве аналогов 

универсальные объекты, рынок которых, как правило, более развит. Значения 

корректировок, согласно данным «Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией 

Лейфера Л.А. (2016), стр. 197-198, варьируются в следующем диапазоне: 
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Местоположение (местонахождение в пределах населенного пункта) 

Оказывает существенное влияние на ценообразование. Помещения, расположенные 

в различных частях населённого пункта могут достаточно существенно различаться по 

стоимости и величине арендной ставки.  

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. 

(2016), стр. 90-91 отношение цен/арендных ставок офисно-торговых объектов по районам 

города по отношению к самому дорогому району имеет следующие соотношения: 

  
Общая площадь 

Данная поправка отражает скидку/надбавку, связанную с размером объекта. 

Объекты небольших размеров обладают повышенной ликвидностью, связанной с их низкой 

стоимостью в абсолютных цифрах, тогда как крупные объекты, напротив, менее ликвидны, 
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в связи с их высокой стоимостью в абсолютных цифрах и ограниченностью потенциальных 

покупателей. 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. 

(2016), стр. 133 при купле-продаже и аренде имеются следующие зависимости 

стоимости/арендной ставки 1 кв.м. от общей площади офисно-торговых объектов 

свободного назначения: 

 
 

Общее состояние 

На основании данных Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией 

Лейфера Л.А. (2016), стр. 174-175 корректирующие коэффициенты при продаже и аренде в 

зависимости от состояния здания имеют следующие соотношения: 

  

Поправка на наличие парковки 

На основании данных Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией 

Лейфера Л.А. (2016), стр. 127 корректирующие коэффициенты в зависимости от типа 

парковки имеют следующие значения: 
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Расположение относительно красной линии 

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. 

(2016), стр. 109  корректирующие коэффициенты на Расположение относительно красной 

линии имеют следующие соотношения: 

 

 

 

Наличие отдельного входа 

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. 

(2016), стр. 157-158 корректирующие коэффициенты на наличие отдельного входа имеют 

следующие соотношения: 

  

Этажность 

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. 

(2016), стр. 157-158 корректирующие коэффициенты на расположение встроенного 

помещения в здании (этаж) имеют следующие соотношения: 
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Недозагрузка при сдаче в аренду 

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. 

(2016), стр. 215 значение процента недозагрузки при сдаче в аренду, усредненные по 

городам России варьируются в следующих диапазонах: 

 

 
Процент операционных расходов от потенциального валового дохода 

Согласно данным Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А. 

(2016), стр. 229 значение процента операционных расходов от потенциального валового 

дохода варьируется в следующих диапазонах: 
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Ставка капитализации (доходности), ожидаемая текущая доходность 

В соответствии с данными Справочника оценщика недвижимости. Том II. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов» Издание четвертое под редакцией 

Лейфера Л.А. (2016), стр. 243 значение ожидаемой текущей доходности недвижимости на 

ближайшие 5 лет варьируются в следующем диапазоне: 

 

 
 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 

для оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, 

емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке 

оцениваемого объекта и другие выводы. 

 

- каких - либо существенных страновых факторов, способных повлиять на стоимость 

оцениваемого объекта, не выявлено; 

- социально-экономическое развитие региона можно охарактеризовать как 

стабильное, как-либо региональных факторов влияния на оцениваемую компанию не 

выявлено; 

- оцениваемый объект представляет собой здание свободного назначения (Торговый 

центр) и принадлежит к сегменту торгово-офисной недвижимости; 

- общий диапазон цен на объекты, относящие к тому же сегменту рынка, что и 

оцениваемый объект, составляет: 8 131 – 42 001 руб./кв.м. 

- диапазон цен на объекты в наибольшей степени сопоставимые с оцениваемым (по 

местоположению, состоянию и функциональному назначению) варьируются от 11 250 до 

33 614 руб./кв.м. 
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РАЗДЕЛ 3. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

3.1. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является 

суждение о наиболее эффективном использовании (НЭИ) объекта недвижимости. Это 

суждение является основополагающей предпосылкой его стоимости. 

Понятие НЭИ, применяемое в настоящем Отчете, определяется как вероятное и 

разрешенное законом использование объекта оценки, с наилучшей отдачей, причем 

непременными условиями такого использования являются: физическая возможность, 

должное обеспечение и финансовая оправданность подобного рода действий. 

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования 

является результатом суждений экспертов на основе их аналитических навыков, тем самым, 

выражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости 

положение о наилучшем и наиболее эффективном использовании представляет собой 

предпосылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта. При определении вариантов 

НЭИ объекта используются четыре основных критерия анализа: 

Физическая возможность - физическая возможность наилучшего и наиболее 

эффективного использования объекта оценки. 

Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого 

использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия 

собственника (пользователя) объекта.  

Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта должен обеспечить чистый доход собственнику(пользователю) 

имущества. 

Максимальная эффективность - кроме получения чистого дохода как такового, 

наилучшее и оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого 

дохода собственника(пользователя), либо достижение максимальной стоимости самого 

объекта. 

Анализ НЭИ призван выявить наилучшее и наиболее эффективное использование 

объекта оценки.  

Физическая возможность использования помещения. 

Объемно-планировочные и конструктивные решения зданий не ограничивают 

варианты их использования. По назначению оцениваемые здания могут использоваться в 

качестве жилой, торгово-офисной, складской или административной недвижимости. 

Рассматриваемый земельный участок имеет ровный, спокойный рельеф. Физические 

характеристики участка не накладывают ограничений на возможные варианты его 

застройки. 

Юридическая допустимость использования. 

Согласно предоставленной документации на оцениваемые объекты недвижимости, 

они является нежилыми зданиями и, как следствие, относятся к сегменту нежилой 

недвижимости. Фактическое использование зданий – магазин и здание охраны. 

Исходя из вышеизложенного, оцениваемое сооружение можно отнести сегменту 

торгово-офисной/административной недвижимости. 

В соответствии с данными Публичной кадастровой карты, рассматриваемый участок 

имеет категорию: земли промышленности. 
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В соответствии с Договором аренды земельного участка № 1378/В от 27.02.2015 г., 

участок предоставлен для ведения предпринимательской деятельности. 

Иная разрешительная документация в распоряжении Оценщика отсутствует. 

Таким образом, рассматриваемый участок относится к сегменту промышленных 

земель 

Финансовая целесообразность.  

Местоположение Объектов оценки характеризуется хорошей транспортной 

доступностью и является привлекательным для размещения объектов жилого, торгово-

офисного, производственного характера. Окружающая застройка – промышленная. Таким 

образом, наиболее финансово целесообразным выглядит использование здания под 

производственно-складскую и торгово-офисную/административную деятельность, а 

земельного участка под производственную деятельность. 

Максимальная эффективность.  

Таким образом, основываясь на анализе условий рынка, физических и технических 

характеристик объектов и их местоположении, а также физически возможных, юридически 

разрешенных и финансово целесообразных вариантах использования объектов, оценщик 

пришел к заключению, что наиболее эффективным вариантом использования оцениваемых 

зданий и земельного участка является их текущее использование. 

 

 

3.2. ВЫБОР МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

ПОДХОДОВ ОЦЕНКИ 
 

Объекты недвижимого имущества 

 

Недвижимое имущество (здания) 

Обзор подходов 

Для определения рыночной стоимости зданий (сооружений, помещений далее - 

зданий) используется три традиционных подхода: затратный, подход по сравнимым 

продажам, доходный. 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех методов могут 

в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой оценки 

стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее 

достоверности. Для определения итоговой величины используется метод 

средневзвешенной стоимости. 

Доходный подход 

В рамках доходного подхода используются метод капитализации дохода и метод 

дисконтирования доходов (денежного подхода). 

В основе метода капитализации дохода лежит предпосылка, что целью приобретения 

доходной недвижимости или другого актива является получение прибыли на вложенные 

средства в форме получения периодического дохода. Цена приобретения представляет 

собой сумму средств, уплаченную за право получения известного (или прогнозируемого) 

дохода от объекта. Соотношение величин дохода и стоимости прав на его получение 

определяется коэффициентом капитализации. 

Метод дисконтирования будущих денежных потоков исходит из предпосылки, что 

недвижимое имущество приобретается инвестором только потому, что оно способно в 

будущем принести ему определенные преимущества. Он рассматривает это имущество в 

виде набора будущих выгод и оценивает его привлекательность как соотношение этих 

будущих выгод и ценой, по которой этот объект может быть приобретен. Эти выгоды 

находят отражение в конечном итоге в денежной форме на период владения. Оплата за 

право производится немедленно. Выгоды от владения этим правом проявляются в 
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будущем, и они составляют меньшую стоимость в сравнении с немедленно полученными 

выгодами. Следовательно, стоимость оцениваемых активов равна приведенной стоимости 

будущих выгод, вытекающих из права собственности на этих активов. 

 

Сравнительный подход 

Сравнительный (рыночный) подход основан на принципе эффективно 

функционирующего рынка, на котором инвесторы покупают и продают аналогичные 

активы, принимая при этом независимые индивидуальные решения. Данные по 

аналогичным сделкам сравниваются с оцениваемыми объектами. Экономические 

преимущества и недостатки оцениваемых активов по сравнению с выбранными аналогами 

учитываются посредством введения соответствующих поправок. Так же вводятся 

поправки, учитывающие качественные различия между оцениваемыми активами и их 

аналогами. 

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя основными 

методами: 

• методом сравнения продаж; 

• методом валового рентного мультипликатора. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по 

продаже объектов недвижимости аналогичной полезности, как правило, в течение 

последних 1-2 месяцев. Под полезностью понимается совокупность характеристик 

объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также 

размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Данный метод 

является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и 

достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов 

(предложения на продажу) по объектам недвижимости, которые наиболее сопоставимы с 

оцениваемым объектом и внесение соответствующих корректировок для приведения 

стоимости объектов аналогов к оцениваемому объекту. 

Метод валового рентного мультипликатора основывается на предположении, что 

существует прямая зависимость между рыночной стоимостью объекта недвижимости и 

потенциальным рентным доходом, который может быть получен при сдаче этого объекта 

в аренду. Он используется для оценки стоимости объекта недвижимости, если в качестве 

исходных данных известна арендная ставка, по которой данный объект может быть сдан 

в аренду. Мультипликатор позволяет также решать обратную задачу: Определять 

требуемую арендную ставку по известной стоимости объекта недвижимости.  

Валовый рентный мультипликатор — это отношение продажной цены или к 

потенциальному или к действительному валовому доходу. 

Этот метод осуществляется в три этапа: 

1. Оценивается рыночный рентный доход от оцениваемой недвижимости. 

2. Определяется отношение к продажной цене валового дохода, исходя из недавних 

рыночных сделок. 

3. Рассчитывается вероятная стоимость оцениваемого объекта посредством 

умножения рыночного рентного дохода от оцениваемого объекта на валовый рентный 

мультипликатор. 

ан

ан
рр

ПВД

С
ДВРМДV 

, где 

V — вероятная цена продажи оцениваемого объекта; 

Др — рентный доход оцениваемого объекта; 

ВРМ — валовый рентный мультипликатор; 

Сан — цена продажи аналога; 

ПВДан — потенциальный валовый доход аналога. 

Валовый рентный мультипликатор не является индивидуальной характеристикой 

конкретного объекта недвижимости.  
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Он не учитывает особенности объекта оценки, а именно: 

- оставшийся срок службы 

- уровень операционных расходов 

- характерных для данного объекта 

- ожидания рынка в отношении роста арендных ставок 

- финансовые условия сделки и т. п. 

Данный мультипликатор характеризует среднее соотношение между выручкой от 

сдачи в аренду и рыночной стоимостью объекта недвижимости, характерное для данного 

класса объектов или, точнее, для данного сегмента рынка. Поэтому валовый рентный 

мультипликатор может использоваться только как грубый метод оценки объекта 

недвижимости, близкий по смыслу к методам массовой оценки. 

 

Затратный (имущественный) подход 

Затратный подход основан на принципе замещения, состоящем в том, что 

покупатель не будет платить за объект собственности больше той суммы, которая 

требуется, чтобы заменить его другим объектом, аналогичным по своим полезным 

характеристикам. При оценке недвижимости применение затратного подхода заключается 

в расчете затрат на воспроизводство оцениваемых активов за вычетом всех форм износа, 

обесценивание и устаревание. 

Стоимость воспроизводства объекта определяется расходами в текущих ценах на 

строительство точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же 

архитектурно-планировочных решений и строительных конструкций и материалов. 

Стоимость замещения — это стоимость строительства нового объекта, аналогичного 

оцениваемому, с эквивалентным функциональным назначением, для которого 

допускается применение конструктивных решений и материалов взамен устаревших, 

использованных в оцениваемом объекте. 

Общая модель затратного подхода выглядит следующим образом: 

 

PC = СЗ + (СтЗ * Пдев - И), 

 

И= 1 - (1 - ИФИЗ)(1- ИФУН)(1 - ИЭ), где: 

 

PC — рыночная стоимость; 

СЗ - рыночная стоимость прав на земельный участок; 

СтЗ — стоимость замещения; 

Пдев - прибыль девелопера; 

И- суммарный износ; 

Ифиз— физический износ; 

Ифун— функциональный износ; 

Иэ — экономический (внешний) износ. 

 

Применение затратного подхода предпочтительнее в следующих случаях: 

-В случае, когда необходим анализ наилучшего и наиболее эффективного 

использования земельного участка. 

-Когда необходимо технико-экономическое обоснование нового бизнеса. 

-Для оценки незавершенного строительства. 

-Для оценки в целях выделенных объектов налогообложения (здание, земельный 

участок). 

-Для оценки в целях страхования. 

-Для переоценки основных фондов предприятий. 

-В случае, если ощущается недостаток информации для использования других 

подходов в оценке. 
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Выбор подхода при оценке здания/помещения. 

Сравнительный подход 

При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по 

сравнению с ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного метода 

является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой 

продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с 

оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, 

отражающие существенные различия между ними. 

В рамках настоящего отчета сравнительный подход использовался для определения 

рыночной стоимости здания магазина. 

Для определения рыночной стоимости здания охраны сравнительный подход не 

использовался, ввиду отсутствия, на дату оценки, предложений по продаже зданий 

соразмерных площадей и характеристик. 

Затратный подход 

Расчет стоимости недвижимости затратным подходом основывается па принципе 

замещения, который гласит, что благоразумный покупатель не заплатит за объект 

недвижимости дороже, чем ему обойдется строительство в приемлемые сроки объекта, 

обладающего равнозначной полезностью. 

Применение затратного подхода в чистом виде (в том виде, в котором он 

используется сейчас) в современных условиях не представляется возможным без 

нарушения положений Федеральных стандартов оценки (если не брать во внимание оценку 

уникальных объектов или объектов с ограниченным рынком).1 

В рамках настоящего Отчета затратный подход при оценке здания не 

использовался. 

Доходный подход 

Доходный подход определяет стоимость объектов недвижимости приведением 

ожидаемых будущих доходов к их текущей стоимости на момент оценки. При этом 

выдвигается предположение о том, что потенциальный собственник не заплатит за объект 

сумму большую, нежели та, которую составляет текущая стоимость реальных доходов от 

его эксплуатации, которую он сможет получить в будущем. 

В рамках данного Отчета, доходный подход при оценке здания использовался 

Выбор подхода при оценке земельного участка. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход применяется для определения стоимости оцениваемых 

участков путем сопоставления цен недавних продаж аналогичных земельных участков на 

эффективно функционирующем свободном рынке, где добровольно покупают и продают 

сопоставимые объекты, принимая при этом независимые решения. Метод применим при 

наличии достаточного количества информации о недавних продажах подобных объектов. 

Сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий 

отношение рынка к объекту оценки. Показателем рыночной стоимости оцениваемого 

объекта недвижимости выступает цена, которую заплатит на свободном рынке типичный 

покупатель за аналогичные по качеству и полезности объекты. 

1 Галактионов А.Н. Затратный подход в недвижимости: возможность его применения в современных 

условиях (http://pandia.ru/text/77/21/71019.php) 

http://ocenkajuri.narod.ru/Zatrat.doc
http://ocenkajuri.narod.ru/Zatrat.doc
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В результате проведённого анализа рынка земельных участков, предназначенных 

под производственную застройку, консультаций с представителями агентств 

недвижимости, а также данных о сделках/предложениях к продаже, представленных в 

открытых источниках информации (интернет), Оценщиками было найдено достаточное 

количество предложений по продаже единых объектов недвижимости (земельный участок 

с объектами застройки). 

В рамках настоящего Отчета, сравнительный подход для оценки земельных 

участков использовался. 

 

Затратный подход 

Затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется. Земля не 

может оцениваться по затратам на ее воспроизводство или замещение, так как она 

нерукотворна и не может быть воспроизведена физически, за исключением уникальных 

случаев создания искусственных островов. 

Элементы затратного подхода используются в основном для определения стоимости 

улучшений, находящихся на земельном участке (зданий, строений, сооружений) для 

выделения земельной составляющей в стоимости единого объекта недвижимости. Данный 

подход в оценочной практики, как правило, применяется при отсутствии рыночной 

информации о ценах сделок или доходов от объектов недвижимости, так как может 

привести к заниженной стоимости земли. 

Учитывая вышесказанное, оценщиками было принято решение не использовать 

затратный подход при оценке земельных участков. 

 

Доходный подход 

 

По результатам анализа НЭИ Объекта оценки, в связи с разрешенным использованием 

участка на дату оценки, наиболее эффективным использованием земельного участка является 

использование участка под административное (офисное) здание или торговое. Необходимо 

отметить, что доходный подход, как правило, очень чувствителен к изменениям входных 

параметров, таких как: 

- величина и временная структуры расходов, необходимых для использования 

земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования; 

- величина и временная структура доходов от наиболее эффективного использования 

земельного участка; 

- величина и временная структуры операционных расходов, необходимых для 

получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

- уровни рисков инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок. 

В виду недостаточности информации, её закрытости, а иногда и полного ее отсутствия, 

определение данных параметров на основании изучения рынка не представляется возможным. 

Использование же информации, не имеющей документального подтверждения или обоснования 

рыночными данными, приводит к большой погрешности в расчетах и высокому уровню 

субъективности.  

Исходя из вышеизложенного, было принято решение не использовать доходный 

подход при оценке земельных участков. 

 

Недвижимое имущество (сооружения) и движимое имущество 

Обзор подходов 

Для определения рыночной стоимости имущества применяются основанные на 

соответствующих принципах классические подходы к оценке: затратный подход, 

сравнительный подход, доходный подход. 

Выбор, какому из подходов отдать предпочтение и какую методику расчета 

стоимости оцениваемого имущества использовать, делается в конкретной ситуации 
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индивидуально для каждого оцениваемого объекта исходя из возможностей того или иного 

метода расчета и наличия информации, необходимой для расчета стоимости. 

Затратный подход. 

Затратный подход основывается на принципе замещения. Для определения 

стоимости восстановления или стоимости замещения, являющихся базой расчета в 

затратном подходе, необходимо рассчитать затраты (издержки), связанные с созданием, 

приобретением и установкой оцениваемого объекта. 

В затратном подходе в оценке движимого имущества и сооружений можно выделить 

следующие основные методы: 

 метод расчета по цене однородного объекта; 

 метод поэлементного расчета; 

 индексный метод оценки. 

 

Метод расчета по цене однородного объекта. Оценщик при использовании данного 

метода осуществляет работы в следующей последовательности: 

1. Для оцениваемого объекта подбирается однородный объект, похожий на 

оцениваемый, прежде всего по технологии изготовления, используемым материалам, 

конструкции. Цена на однородный объект должна быть известна. 

2. Определяется полная себестоимость производства однородного объекта по 

формуле 

Сп.од=(1-Ндс)х(1-Нпр-Кр)хЦод 

          1-Нпр 

 

где: Сп.од  - полная себестоимость производства однородного объекта; 

Ндс  - ставка налога на добавленную стоимость; 

Нпр - ставка налога на прибыль; 

Кр - показатель рентабельности продукции; 

Цод - цена однородного объекта. 

3. Рассчитывается полная себестоимость оцениваемого объекта. Для этого в 

себестоимость однородного объекта вносятся корректировки, учитывающие различия в 

массе объектов. 

Сп=Сп.одхGo 

             Gод 

где: Сп — полная себестоимость производства оцениваемого объекта; 

Go 

Gод— масса конструкции оцениваемого и однородного объектов соответственно. 

4. Определяется восстановительная стоимость оцениваемого объекта по формуле 

Sв=(1-Нпр)хСп 

        (1-Нпр-Кр) 

где: Sв — восстановительная стоимость оцениваемого объекта. 

5. Определяется стоимость замещения. 

К восстановительной стоимости добавляются расходы на транспортировку и 

монтаж. (Эти расходы, по нашим расчетам составляют не менее 10% стоимости замещения 

объекта оценки) 

 

Метод поэлементного расчета. При использовании данного метода 

осуществляются следующие этапы работы: 

1.Составляется перечень комплектующих узлов и агрегатов оцениваемого объекта. 

Собирается ценовая информация по комплектующим, но это становится возможным только 

при наличии развитого рынка комплектующих изделий. 

2.Определяется полная себестоимость объекта оценки. 

3. Рассчитывается восстановительная стоимость оцениваемого объекта (SB). 



 

 61 

 

Применение метода поэлементного расчета для определения рыночной стоимости 

объекта оценки, по мнению Оценщика, является нецелесообразным, так как отсутствует 

развитый рынок комплектующих изделий. Таким образом, попытка определения полной 

себестоимости объекта оценки приведет к большой погрешности. 

 

Индексный метод оценки. При применении индексного метода оценки 

осуществляется приведение базовой стоимости объекта оценки (первоначальной 

балансовой стоимости или восстановительной стоимости по предыдущей переоценке) к 

современному уровню с помощью индекса (или цепочки индексов) изменения цен по 

соответствующей группе имущества за соответствующий период. 

 

Метод расчета по цене годных остатков. Условием применения данного метода 

является невозможность использования объекта оценки по прямому назначению, ввиду 

износа (физического, функционального или внешнего) и нецелесообразности ремонта или 

альтернативного использования. При использовании данного метода, рыночная стоимость 

объекта оценки равна стоимости ликвидных составных частей (узлов, деталей) и/или 

материалов. 

 

Износ 

Физический износ 

 

Шкала экспертных оценок, в рамках настоящего Отчета, принята на основании 

Шкалы экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, машин и 

оборудования, транспортных средств.2 

 

Таблица 6. Шкала экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, машин 

и оборудования, транспортных средств 

Оценка технического 

состояния объектов 

Характеристика технического 

состояния для зданий и сооружений 

Характеристика технического 

состояния машин, оборудования, 

транспортных средств, инструмента, 

инвентаря 

Примерная степень 

фактического 

износа, % 

1 - Отличное "Почти новое" здание/сооружение, 

только что сданное в эксплуатацию 

"Почти новый объект", в отличном 

состоянии. Возможны лишь 

приработочные отказы. 

до 5 

2 - Очень хорошее Мелкие повреждения, как во 

внутренних помещениях, так и 

снаружи (не требуется ремонта) 

Безотказно работающий объект, после 

недолгой эксплуатации, без 

выявленных дефектов и 

неисправностей. 

от 5 до 15 

3 - Хорошее Мелкие повреждения, как во 

внутренних помещениях, так и 

снаружи, в т.ч. инженерных 

коммуникаций (требуется 

проведение косметического 

ремонта) 

Объект с небольшими дефектами 

эксплуатации, которые не 

ограничивают его работоспособность. 

Объект после капитального ремонта, в 

хорошем состоянии. 

от 15 до 30 

4 - 

Удовлетворительное 

Повреждения, как во внутренних 

помещениях, так и снаружи, в т.ч. 

инженерных коммуникаций 

(требуется проведение не только 

косметического ремонта, но и 

замены отдельных элементов или их 

капитальный ремонт: например, 

замена окон, дверей, сантехники, 

капитальный ремонт кровли и т.д.) 

Объект в удовлетворительном 

состоянии. Могут быть некоторые 

ограничения в выборе режимов работы, 

устраняемые при межремонтном 

обслуживании или текущем ремонте. 

от 30 до 50 

                                                 
2 Приказ Росстата от 03.07.2015 N 296 (с изм. от 15.06.2016) "Об утверждении статистического 

инструментария для организации федерального статистического наблюдения за наличием и движением 

основных фондов (средств) и других нефинансовых активов" 
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5 - Плохое Требуется проведение капитального 

ремонта всего здания/сооружения 

При работе объекта наблюдаются 

отказы, для ликвидации которых 

требуются внеплановые ремонты. Есть 

ограничения на выбор режимов работы 

и максимальные нагрузки. 

от 50 до 75 

6 - 

Неудовлетворительное 

Здание/сооружение оказалось не 

пригодно для эксплуатации в 

существующем виде и подлежит 

модернизации, реконструкции или 

сносу 

Объект работает с частыми отказами, 

негодно к применению по основному 

назначению в существующем виде, 

требует капитального ремонта, 

модернизации или ликвидации. 

От 75 до 100 

 

Функциональный износ 

Для определения величины функционального устаревания оценщики использовали 

данные методического руководства, разработанные компанией Delloite&Touche. Согласно 

данному методическому руководству, значение величины функционального устаревания, в 

зависимости от уровня конкурентоспособности, можно определить на основании таблицы, 

представленной ниже. 

 
Оценка конкурентоспособности 

имущества 

Характеристика функционального 

уровня имущества 

Величина функционального 

устаревания 

На уровне лучших мировых 

стандартов 

Соответствует лучшим мировым 

стандартам 

0% 

Вполне конкурентоспособно Вполне конкурентоспособно, однако 

имеются образцы, лучшие по 

второстепенным параметрам 

5% 

Конкурентоспособно Конкурентоспособно, однако 

имеются образцы, незначительно 

лучшие по основным параметрам 

15% 

Неконкурентоспособно Неконкурентоспособно, значительно 

уступает лучшим образцам по 

основным параметрам (почти в 2 

раза) 

40% 

Безнадёжно устарело Неконкурентоспособно, во всех 

отношениях проигрывает аналогам 

75% 

 

Внешний (экономический) износ 

Экономический износ представляет потерю стоимости в результате влияния 

внешних факторов: сокращение спроса на продукцию, увеличение конкуренции, инфляция, 

законодательные ограничения, факторы окружающей среды. 

В рамках настоящего отчета для определения рыночной стоимости по части 

оцениваемого имущества использовались индексный метод расчета полной 

восстановительной стоимости затратного подхода и метод расчета по цене годных остатков 
№п/п Наименование объекта оценки Использованный метод 

1 

Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, воздушной 

линии электропередач 6 кВ, воздушной линии электропередачи 0,38 кВ 

(электрическая мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 

12.04.2016 ) индексный метод 

2 Кабельная линия оптическая  индексный метод 

3 

Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов 

цистерн)  по цене годных остатков 

4 Вагон пожарного поезда пассажирский  по цене годных остатков 

По прочему имуществу затратный подход не использовался, ввиду развитости 

вторичного рынка (подъездные пути) и, как следствие, нецелесообразности применения 

затратного подхода. 

 

Сравнительный подход. 

Сравнительный подход основан на принципе эффективно функционирующего 

рынка, на котором инвесторы покупают и продают аналогичные активы, принимая при 

этом независимые индивидуальные решения. 
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Основным методом при оценке имущества сравнительным подходом является метод 

сравнения продаж. Данный метод основан на сопоставлении и анализе информации по 

продаже имущества аналогичной полезности, как правило, в течение последних 1-2 

месяцев. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, 

определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и 

сроки получаемого в результате такого использования дохода. Данный метод является 

объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной 

информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на 

продажу) по имуществу, которое наиболее сопоставимо с оцениваемым объектом и 

внесение соответствующих корректировок для приведения стоимости объектов аналогов к 

оцениваемому объекту. 

В рамках настоящего отчета сравнительный подход использовался для определения 

рыночной стоимости имущества с развитым вторичным рынком (подъездные пути в 

наборе плит дорожных 1П 30.18-30 размером 1750*3000*180 - 30 шт.). Расчет прочих 

объектов движимого имущества сравнительным подходом не представляется 

возможным, ввиду отсутствия развитого вторичного рынка, либо рынка как такового. 

 

Доходный подход. 

В рамках доходного подхода используются метод капитализации дохода и метод 

дисконтирования доходов (денежного подхода). 

В основе метода капитализации дохода лежит предпосылка, что целью приобретения 

имущества является получение прибыли на вложенные средства в форме получения 

периодического дохода. Цена приобретения представляет собой сумму средств, 

уплаченную за право получения известного (или прогнозируемого) дохода от объекта. 

Соотношение величин дохода и стоимости прав на его получение определяется 

коэффициентом капитализации. 

Метод дисконтирования будущих денежных потоков исходит из предпосылки, что 

имущество приобретается инвестором только потому, что оно способно в будущем 

принести ему определенные преимущества. Он рассматривает это имущество в виде набора 

будущих выгод и оценивает его привлекательность как соотношение этих будущих выгод 

и ценой, по которой этот объект может быть приобретен. Эти выгоды находят отражение в 

конечном итоге в денежной форме на период владения. Оплата за право производится 

немедленно. Выгоды от владения этим правом проявляются в будущем, и они составляют 

меньшую стоимость в сравнении с немедленно полученными выгодами. Следовательно, 

стоимость оцениваемых активов равна приведенной стоимости будущих выгод, 

вытекающих из права собственности на эти активы. 

Доходный подход, как правило, используется для оценки всего делового 

предприятия (бизнеса) или всей производственной установки, когда отдельные активы как 

бы теряют свою индивидуальность. При этом бывает сложно определить получаемые 

прибыли по отдельным активам на каком-либо разумном основании, из-за совокупности 

действия всех факторов, оказывающих влияние на прибыльность компании. 

Так как доходы даёт только конкретное производство, то доходный подход не 

применяется при оценке отдельных видов средств труда, являющихся элементом 

производства, а в основном используется только для оценки предприятий, 

производственных комплексов и других объектов бизнеса, либо для доходоприносящих 

объектов недвижимости. По этой причине при оценке отдельного имущества доходный 

подход практически не применяется. 
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3.3. РАСЧЁТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 
 

3.3.1. Определение рыночной стоимости права аренды 

земельного участка сравнительным подходом 
 

Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка был осуществлен 

сравнительным подходом. 

При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по 

сравнению с ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного метода 

является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи 

аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой 

недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие 

существенные различия между ними. 

При использовании подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж 

обычно предпринимаются следующие шаги: 

•изучение рынка и предложений на продажу, т. е. объектов недвижимости, которые 

наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом; 

•сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и 

запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и 

любых условиях сделки; 

•анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по времени продажи, 

местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 

•корректировка цен продаж или запрашиваемые цены по каждому сопоставимому 

объекту в соответствии с имеющимися  различиями между ним и оцениваемым объектом; 

•согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и 

вывод показателя стоимости оцениваемого объекта. 

Наиболее оптимальным является подбор трех - пяти объектов — аналогов. При этом 

при подборе необходимо обязательно учитывать, что время, когда выставляется к продаже 

объект — аналог должно совпадать с датой проведения оценки, в противном случае 

придется приводить поправку на дату предложения. 

Анализ предложений земельных участков в Воскресенске и Воскресенском районе 

показал наличие достаточного количества аналогов, сопоставимых с объектом оценки. 

В ходе анализа к ценам предложений были внесены поправки на различия, 

существующие между сравнимыми объектами и оцениваемым имуществом. 

При внесении корректировок на отличия объекта оценки от объектов аналогов: 

Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю 

сравнимый объект превосходит оцениваемое имущество. 

Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю сравнимый 

объект уступает оцениваемому. 

 

Для оценки стоимости права собственности земельных участков с применением 

метода сравнения продаж Оценщиками в качестве аналогов были выбраны земельные 

участки, представленные в таблице ниже. 

 

Описание объектов – аналогов. 

В качестве объектов-аналогов принимались земельные участки под 

производственную застройку, расположенные в Воскресенске и Воскресенском районе. 

По информации продавцов, рассматриваемые аналоги не имеют обременений и 

ограничений, предлагаются на рыночных условиях, без влияния на цену предложения 
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каких-либо особых обстоятельств. Объекты сравнения (аналоги) имеют различные 

рыночные характеристики по местоположению, физическим характеристикам, а также 

другие особенности, которые должны быть проанализированы и учтены в процессе 

определения рыночной стоимости. Оценщики принимают все полученные от продавцов 

данные по аналогам в качестве достоверных. 

 

Таблица 7. Описание объектов аналогов. 
Описание объекта аналога Цена, руб за сот. Источник 

информации 
участок 1.0 га 

Московская область, Воскресенский район, Воскресенск, Лопатинский 

мкр, ул. Центральная  

 

3 500 000 руб. 

 

Следить за изменением цены 

+7 916 333-79-74 

 

Общая информация: 

Тип земли: пром. назначения 

Площадь участка: 1.0 га 

Продам участок промышленного назначения 1 га правильной формы. 

Воскресенск, Промплощадка. Категория земель: Земли промышленности; 

разрешенное использование: Для производственного складского комплекса. 

Удобное месторасположение рядом с дорогой. По границе все коммуникации 

(вода, отопление, электричество, газ (Переуступка прав аренды). Кадастровый 

номер 50:29:0040253:52 

 

Аренда 

 

35 000 https://voskresensk.cia

n.ru/sale/suburban/308

12437/ 

Расстояние до города: 4 км; Площадь: 50 сот. 

Адрес: Московская область, Воскресенск, Воскресенск 

 

Продается участок промышленного назначения. Переуступка прав аренды. 

30 000 https://www.avito.ru/v

oskresensk/zemelnye_

uchastki/uchastok_50_

sot._promnaznacheniy

a_969481476 

tel:79163337974
https://voskresensk.cian.ru/sale/suburban/30812437/
https://voskresensk.cian.ru/sale/suburban/30812437/
https://voskresensk.cian.ru/sale/suburban/30812437/
https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_969481476
https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_969481476
https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_969481476
https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_969481476
https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_969481476
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Расстояние до города: 3 км; Площадь: 70 сот. 

Адрес: Московская область, Воскресенск, ул Лопатинская 

 

0,7 га земля промназначения, по границе газ (среднего и высокого давления), 

электричество 250 квт. Вода, две скважины, канализация, отдельная ж/д ветка. 

 

30 000 https://www.avito.ru/v

oskresensk/zemelnye_

uchastki/uchastok_70_

sot._promnaznacheniy

a_955865959 

 

https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_955865959
https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_955865959
https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_955865959
https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_955865959
https://www.avito.ru/voskresensk/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_955865959


Таблица 8. Определение рыночной стоимости земельного участка сравнительным подходом. Сводная таблица 

 
Элемент сравнения Единица измерения Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 

Адрес 

  

Московская область, р-н 

Воскресенский, г/пос 

Воскресенск, г. 

Воскресенск, переезд 

Хорловский, 1 

обл. Московская, р-н 

Воскресенский, г/пос 

Воскресенск, г. 

Воскресенск, Старая 

промплощадка 

Московская область, 

Воскресенск, Воскресенск  

Московская область, 

Воскресенск, ул Лопатинская 

Тип сделки   сделка предложение предложение предложение 

Цена сделки руб.   3 500 000 1 500 000 2 100 000 

Общая площадь сот. 100,46 99 50 70 

Цена за единицу площади руб. за сот.   35 354 30 000 30 000 

Правовые характеристики   аренда аренда аренда аренда 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за сот.   35 353,54 30 000,00 30 000,00 

Условия финансирования   обычные обычные обычные обычные 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за сот.   35 353,54 30 000,00 30 000,00 

Условия продажи   рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за сот.   35 353,54 30 000,00 30 000,00 

Тип цены   сделка предложение предложение предложение 

Корректировка     -13,00% -13,00% -13,00% 

Скорректированная цена руб. за сот.   30 757,58 26 100,00 26 100,00 

Фактор масштаба   1-2.5 Га менее 1 Га менее 1 Га менее 1 Га 

Корректировка     5% 5% 5% 

Скорректированная цена руб. за сот.   37 121,21 31 500,00 31 500,00 

Назначение   земли промышленности земли промышленности земли промышленности земли промышленности 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за сот.   30 757,58 26 100,00 26 100,00 

Направление/ 

местоположение   

Новорязанское шоссе, 

Воскресенск  

Новорязанское шоссе, 

Воскресенск  

Новорязанское шоссе, 

Воскресенск  

Новорязанское шоссе, 

Воскресенск  

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за сот.   30 757,58 26 100,00 26 100,00 

Расстояние от МКАД   80-85 км 80-85 км 80-85 км 80-85 км 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за сот.   30 757,58 26 100,00 26 100,00 
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Коммуникации 

(электричество)   

рассматривается 

безотносительно 

коммуникаций (по границе) по границе по границе по границе 

Корректировка     0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. за сот.   30 757,58 26 100,00 26 100,00 

Транспортная доступность   хорошая хорошая хорошая хорошая 

Корректировка     0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. за сот.   30 757,58 26 100,00 26 100,00 

Прочие улучшения   Ограждение нет нет нет 

Корректировка     3,00% 3,00% 3,00% 

Скорректированная цена руб. за сот.   31 680,30 26 883,00 26 883,00 
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Описание вносимых корректировок. 

Правовые характеристики 

Объекты оценки и объекты аналоги реализуется по средствам продажи права аренды, 

поправок не вносится. 

Условия финансирования.  

Условия финансирования для объекта оценки и объектов аналогов рассматриваются как 

обычные, корректировки не вносятся. 

Условия продажи.  

Объект оценки и объекты аналоги реализуются на рыночных условиях, корректировки 

не вносятся. 

 

Тип цены  

Все аналоги на дату оценки ещё выставляются на продажу, то есть при сравнении 

использована цена предложения. Как правило, при совершении сделки с подобными объектами, 

скидка с публикуемых цен предложения составляет 12-14%3 

 
Поправка принята по среднему значению диапазона. 

Категория земель.  

Объект оценки и объекты аналоги имеют категорию земель: земли промышленности и 

предназначены под производственную застройку, поправок не вносится. 

Размер участка.  

Данная поправка отражает скидку/надбавку, связанную с размером объекта. Объекты 

небольших размеров обладают повышенной ликвидностью, связанной с их низкой стоимостью 

в абсолютных цифрах, тогда как крупные объекты, напротив, менее ликвидны, в связи с их 

высокой стоимостью в абсолютных цифрах и ограниченностью потенциальных покупателей. 

                                                 
3 «Справочник рыночных корректировок СРК 2017», 2017 под редакцией Е. Е. Яскевича, стр. 100 
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Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости 2016. Том III. Земельные участки», 

стр. 176 при купле-продаже имеется следующая зависимость стоимости земельного участка под 

индустриальную застройку от его общей площади: 

 
Исходя из данных таблицы, вносятся соответствующие поправки. 

Направление. 

Объект оценки и объекты аналоги расположены на Новорязанском шоссе в городе 

Воскресенск, поправок не вносится. 

Расстояние от МКАД 

Объекты оценки и объекты аналоги находиться на расстоянии 80 - 85 км от МКАД, в 

непосредственной близости друг от друга, поправок не вносится. 

Коммуникации  

Объект оценки рассчитывается безотносительно наличия коммуникаций (стоимость 

коммуникаций отнесена на объекты застройки, расчет стоимости линии электропередач 

произведен отдельно), в связи с чем, коммуникации рассматриваются как проходящие по 

границе участков. 

Коммуникации объектов аналогов проходят по границе, поправок не вносится. 

Транспортная доступность 

Объект оценки и объекты аналоги имеют хорошую доступность общественным 

наземным и личным транспортом, поправок не вносится. 

Наличие прочих улучшений 

Объект оценки располагает ограждением, тогда как у объектов аналогов оно отсутствует, 

на что вносится соответствующая поправка. 

Размер поправки определен на основании данных «Справочника оценщика 

недвижимости 2016. Том 1. Часть 1 Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов», стр. 149: 

 

 
Принимая во внимание, что ограждение объекта оценки изготовлено из недорогих 

материалов и её высокий износ, расчет проведен по нижней границе диапазона (3%) 

Средневзвешенная стоимость оцениваемого земельного участка определялась с 

использованием весовых коэффициентов. Весовые коэффициенты присваивались исходя из 

общего количества внесенных поправок. 
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Единица 

измерения Объект оценки 

Объект аналог 

№1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 

количество: 

поправок, 

/обратных 

поправок  

Количество поправок, 

n     3 3 3 9 

Величина обратная 

количеству поправок, 

m (m=nобщ/n)      3 3 3 9 

Весовой коэффициент 

v (v=m/mобщ) %   33,33% 33,33% 33,33%   

Cкорректированная 

стоимость руб. за сот. 28 482 31 680 26 883 26 883   

Стоимость объекта 

оценки, руб.   2 861 312         

Стоимость объекта 

оценки округленно, 

руб.   2 861 000         

 

 

Средневзвешенная стоимость 1 сотки (100 кв.м.) определяется по формуле: 

Ст = Ц скор * B %n , где 

Ц скор – скорректированная цена соответствующего аналога  

B %n – весовые проценты соответствующего аналога 

n – номер аналога. 

 

Ст.сот.= 31 680 *33,33%+26 883*33,33%+26 883,00*33,33% = 28 482 рублей за сотку 

 

Поправка на наличие на участке объектов застройки, принадлежащих другим 

собственникам. 

По состоянию на дату оценки, на рассматриваемом участке расположены следующие 

объекты недвижимости, принадлежащие другим собственникам: 

Бетонная площадка №1, назначение: нежилое, площадь 514,3 кв.м., условный номер 50-

50/029/001/2015-6836/1, адрес объекта: Московская область, г. Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

Бетонная площадка №2, назначение: нежилое, площадь 498,2 кв.м., условный номер 50-

50/029/001/2015-6837, адрес объекта: Московская область, г. Воскресенск, Хорловский переезд, 

1 

Здание для хранения инструментов, назначение: нежилое, площадь 35,6 кв.м., 

количество этажей:1, условный номер 50-50/001-50/029/001/2015-6833, адрес объекта: 

Московская область, г. Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

Таким образом, общая площадь объектов застройки, принадлежащих другим 

собственникам составляет: 1048,1 кв.м. 

Принимая во внимание неразрывную связь объекта застройки с земельным участком на 

котором он расположен, стоимость общей площади объектов застройки, принадлежащих 

другим собственникам, необходимо вычесть из общей стоимости участка, так как фактическое 

владение и распоряжение данной площадью потенциальному покупателю принадлежать не 

будет. 

РСоздс = Ст.сот. * Sоздс, где 

РСоздс – рыночная стоимость объектов застройки, принадлежащих другим 

собственникам; 

Sоздс – площадь объектов застройки других собственников, сот. 

РСоздс = Ст.сот. * Sоздс = 28 482 руб./сот *10,481 сот. = 298 500 рублей 
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Ст.участка= Ст общая - РСоздс = 2 861 000 - 298 500 = 2 562 500 рублей 

 

Таким образом, рыночная стоимость права аренды земельного участка 

К№50:29:0040253:6, общей площадью 10 046,00 кв.м. по договору аренды земельного участка 

для ведения предпринимательской деятельности № 1378/В от 27.02.2015 г., определенная 

сравнительным подходом, по состоянию на дату оценки, с необходимыми предположениями и 

допущениями, округленно составляет: 

2 562 500 рублей 

2 562 500 (два миллиона пятьсот шестьдесят две тысячи пятьсот) рублей 
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3.3.2. Определение рыночной стоимости здания 

сравнительным подходом 
 

 

Описание объектов – аналогов. 

В качестве объектов-аналогов принимались предложения по продаже зданий, 

расположенных в Воскресенске. 

По информации продавцов, рассматриваемые аналоги не имеют обременений и 

ограничений, предлагаются на рыночных условиях, без влияния на цену предложения каких-

либо особых обстоятельств. Объекты сравнения (аналоги) имеют различные рыночные 

характеристики по местоположению, физическим характеристикам, а также другие 

особенности, которые должны быть проанализированы и учтены в процессе определения 

рыночной стоимости. Оценщики принимают все полученные от продавцов данные по аналогам 

в качестве достоверных. 

 

 
Описание Цена руб.  Источник 

информации 

здание 

Московская область, Воскресенский район, Воскресенск, Центральный мкр, 

ул. Докторова, 14  

Показать на карте 

Новорязанское шоссе 65,0 км. до МКАД 

Рязанское шоссе 80,0 км. до МКАД 

41 999 999 руб. 

38 141 руб. за м²продажа 

Следить за изменением цены 

+7 903 235-23-27 , +7 917 544-58-79 

Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление на ЦИАН 

О здании 

Тип здания: 

свободное 

Общая площадь: 1 101,2 м² 

Этажей в здании: 3 

Высота потолков: 4 м 

Линия домов: первая 

Состояние: типовой ремонт 

Участок: 0,14 га (в собственности) 

Категория: действующий 

Вентиляция: приточная 

Кондиционирование: местное 

Отопление: центральное 

Система пожаротушения: сигнализация 

Вход: общий с улицы 

Тип парковки: наземная 

Продам отдельно стоящее здание с участком (собственность): два актива. 

Объект находится в центре Воскресенска, живописное, тихое место. 

Прилегающая, огороженная территория, включая пятно застройки, 

площадью 14 соток, в собственности. Общая площадь объекта: 1101,2 кв.м.: 

цоколь и три этажа, несколько автономных входов на каждый этаж, зальная 

планировка, ремонт, высота потолков 4 метра на всех четырех уровнях, 

большое количество окон (ПВХ), санузлы на каждом этаже, центральные 

коммуникации, электричество, при точно-вытяжная вентиляция, 

кондиционирование, газ по границе участка. В настоящий момент здание 

частично сдается в краткосрочную аренду. В идеале под: кафе, ресторан, 

38 141 https://voskres

ensk.cian.ru/sa

le/commercial/

151912060/ 

https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-voskresenskiy-rayon/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-zdanie/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-voskresensk-centralnyy-mkr-01200738/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-voskresensk-centralnyy-mkr-ulica-doktorova-02788467/
https://voskresensk.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1868050&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=11
https://voskresensk.cian.ru/sale/commercial/151912060/#object_map
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-novoryazanskoe-shosse-0620/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-ryazanskoe-shosse-0636/
tel:79032352327
tel:79175445879
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клуб, гостиница, отель, хостел, общежитие, возможно под любую торговлю, 

под ТЦ, сетевой продуктовый магазин. Собственник юр. лицо, ДКП. Цена 

продажи активов: 42 млн.рублей, есть разумный торг. Оперативный 

просмотр. 

iцианd https://voskresensk.cian.ru/sale/commercial/151912060/ 

 

 

 
 

своб. назнач. 

Московская область, Воскресенский район, Воскресенск,ул. 

Первостроителей, 10  

Показать на карте 

Рязанское шоссе 80,0 км. до МКАД 

14 200 000 руб. 

39 665 руб. за м²продажа 

Следить за изменением цены 

+7 985 283-28-53 , +7 495 535-80-86 

Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление на ЦИАН 

Об объекте 

Площадь: 358 м² 

Этаж: 1 из 2 

Высота потолков: 3 м 

Помещение: свободно 

Специализация помещения: автосервис, банк, бытовые услуги, гостиница, 

клуб, медицинский центр, общепит, салон красоты 

Состояние: типовой ремонт 

Вход: отдельный с улицы 

О здании 

Тип здания: административное здание 

Общая площадь: 358 м² 

Участок: в собственности 

Категория: действующий 

Вентиляция: приточная 

Кондиционирование: местное 

Отопление: центральное 

Система пожаротушения: гидрантная 

 

Продается земля и здание отдельно стоящее собственность физ. лица ,более 

3-х лет. Общая площадь здания 357,50 м.кв. Площадь земельного участка -

1416 м.кв . Земельный участок: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование : под кафе-бар, бытовые помещения персонала, под гараж для 

мелкого ремонта автотранспорта. Возможно продажа как готовый арендный 

39 665 https://voskres

ensk.cian.ru/sa

le/commercial/

14802244/ 

https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast-voskresenskiy-rayon/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast-voskresensk-ulica-pervostroiteley-02221200/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast-voskresensk-ulica-pervostroiteley-02221200/
https://voskresensk.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2156529&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
https://voskresensk.cian.ru/sale/commercial/14802244/#object_map
https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast-ryazanskoe-shosse-0636/
tel:79852832853
tel:74955358086
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бизнес. Высота потолков 1-ый этаж 3 метра, подвал 2.3 метра. Очень 

активный транспортный и пешеходный трафик , ж/д и автостанция рядом. 

Парковка для автотранспорта на 10-12 автомобилей, перед центральным 

входом. Все коммуникации. Кафе полностью оборудовано имеется вся 

мебель . Подсобные помещения: кухня, сан/ узел, холодильное помещение. 

Две сауны с мебелью, бассейнами, парилками, душевыми, комнатами 

отдыха, биллиардная и т.д. Рядом автобусная и ж/д. станции. Готовый, 

действующий бизнес с арендатором. Кадастровый номер земли : 

50:29:0071501:90 . Возможна продажа всей площади рядом здание 

незавершенное стр-во 800 м.кв. готовое под отделку .Возможна продажа как 

отдельно так и все вместе. Собственник тот же. Торг . возможны варианты 

совместного бизнеса. Все коммуникации центральные в т.ч. газ 

 

 
своб. назнач. 

Московская область, Воскресенский район, Воскресенск, Центральный 

мкр, ул. Советская, 2  

Показать на карте 

20 000 000 руб. 

30 628 руб. за м² 

Следить за изменением цены 

+7 916 333-79-74 

Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление на ЦИАН 

Об объекте 

Площадь: 653 м² 

Этаж: 2 из 2 

Мебель: есть 

О здании 

Тип здания: административное здание 

Общая площадь: 653 м² 

Продается здание 653 кв. м. 2-х этажное с мансардой есть выход на балкон.( 

земельный участок в собственности) . На первом этаже мойка с 

оборудованием ( 150кв.м.) , теплый склад (50 кв.м.) Второй этаж ,кабинеты 

светлые, с хорошим ремонтом, установлены кондиционеры. Телефон, 

интернет. Есть парковка на 10 парковочных мест. Хорошая пешеходная и 

транспортная доступность . Ж/д станция в 5 мин. ходьбы. Торг. 

 

30 628 https://voskres

ensk.cian.ru/sa

le/commercial/

148696598/ 

https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast-voskresenskiy-rayon/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast-voskresensk-centralnyy-mkr-01200738/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast-voskresensk-centralnyy-mkr-01200738/
https://voskresensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-moskovskaya-oblast-voskresensk-centralnyy-mkr-ulica-sovetskaya-02788358/
https://voskresensk.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1890607&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
https://voskresensk.cian.ru/sale/commercial/148696598/#object_map
tel:79163337974
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Таблица 9. Определение рыночной стоимости здания сравнительным подходом. Сводная таблица 

 

Элемент сравнения 

Единица 

измерения Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 

Адрес 

  

Московская область, г/пос. 

Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

Московская область, 

Воскресенский район, 

Воскресенск, Центральный 

мкр, ул. Докторова, 14 

Московская область, 

Воскресенский район, 

Воскресенск, ул. 

Первостроителей, 10 

Московская область, 

Воскресенский район, 

Воскресенск, Центральный 

мкр, ул. Советская, 2 

Тип сделки   сделка предложение предложение предложение 

Цена сделки руб.   41 999 999 14 200 000 20 000 000 

Доля стоимости, приходящейся 

на земельный участок     

0,15 0,15 0,15 

Стоимость з/у     6 299 999,85 2 130 000,00 3 000 000,00 

Стоимость улучшений     35 699 999,15 12 070 000,00 17 000 000,00 

Общая площадь здания кв.м. 345,90 1 101 358 653 

Цена за единицу площади руб. за кв.м.   32 419 33 715 26 034 

Цена за единицу площади без 

НДС руб. за кв.м. 

  27 474 28 572 22 062 

Дата предложения   2 квартал 2017 года 2 квартал 2017 года 2 квартал 2017 года 2 квартал 2017 года 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   27 473,9 28 572,1 22 062,4 

Правовые характеристики   собственность собственность собственность собственность 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   27 473,9 28 572,1 22 062,4 

Условия сделки   рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   27 473,9 28 572,1 22 062,4 

Тип цены   сделка предложение предложение предложение 

Корректировка     -10,2% -10,2% -10,2% 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   24 671,5 25 657,8 19 812,1 

Назначение здания   ЗСН ЗСН ЗСН ЗСН 
Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   24 671,5 25 657,8 19 812,1 

Местоположение 

  

г. Воскресенск, окраина 

города 

г. Воскресенск, центральная 

часть 

г. Воскресенск, 

центральная часть (район 

ж/д вокзала) 

г. Воскресенск, 

центральная часть 

Корректировка   0,6 0,82 0,82 0,82 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   20 134,2 20 939,1 16 168,5 

Общая площадь   250-500 кв.м. 1000-1500 кв.м. 250-500 кв.м. 500-750 кв.м. 



 

 

 

 

78 

Корректировка     16% 0% 6% 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   23 355,7 20 939,1 17 138,6 

Транспортная доступность   Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая 
Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   23 355,7 20 939,1 17 138,6 

Общее состояние здания   Удовлетворительное  

Хорошее (новое здание, 

недавняя реконструкция) Удовлетворительное  Удовлетворительное  

Корректировка     -19% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   18 918,1 20 939,1 17 138,6 

Отделка   

Удовлетворительное 

(простая отделка) 

Удовлетворительное (простая 

отделка) 

Удовлетворительное 

(простая отделка) 

Удовлетворительное 

(простая отделка) 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м.   18 918,1 20 939,1 17 138,6 

* - источник информации: информационно-аналитический портал Статриелт (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2017) 
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Описание вносимых корректировок. 

 

Правовые характеристики 

Объект оценки и объекты аналоги находятся в собственности, поправок не вносится. 

Условия сделки 

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из ряда 

сравнимых, либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от 

чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 

недвижимости. Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между 

продавцом и покупателем (родственные, финансовые, деловые и т.п.), недостаточностью 

времени экспозиции объекта недвижимости на рынке, отсутствием широкой гласности и 

доступности для всех потенциальных покупателей. 

В настоящем Отчете введение данной корректировки не требуется, поскольку условия 

сделки со всеми объектами – аналогами идентичные с оцениваемым Объектом, т.е. рыночные. 

Тип цены 

Как правило, при совершении сделки с подобными объектами, скидка с публикуемых 

цен предложения составляет 5,8-14,7% 2F

4 

  
Принимая во внимание, ограниченный спрос на коммерческую недвижимость, 

связанный с общеэкономическим спадом, в результате внешнеполитических факторов, 

значение поправки на торг принято по верхней границе диапазона (14,7%). 

 

Назначение здания 

Объект оценки и объекты аналоги представляют собой здания свободного назначения с 

возможностью использования под торгово-офисную деятельность, поправок не вносится. 

                                                 
4 «Справочник оценщика недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», 

стр. 300 
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Местоположение 

Объект оценки и объекты аналоги расположены в различных частях города 

Воскресенска, на что вносится соответствующая поправка. 

Значение поправки определено на основании данных Справочника оценщика 

недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, стр. 90 

 

 
Объекты аналоги рассматриваются как расположенные в центральной части города 

(аналоги №1 и 3 непосредственно, аналог №2 как распложенный в районе ж/д вокзала) – 

коэффициент 0,86 

Объект аналог расположен на окраине города – коэффициент 0,71 

Расчет значения поправки приведен в таблице ниже: 
  Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 

Значение коэффициента в соответствии с 

данными справочника (1) 0,71 0,87 0,87 0,87 

Значение поправки (отношение (1) объекта 

оценки к соответствующему значению 

объекта аналога)  0,82 0,82 0,82 

 

Транспортная доступность 

Объект оценки и объекты аналоги располагают удобными подъездными путями, 

транспортная доступность – хорошая, поправок не вносится. 

 

Общая площадь 

Данная поправка отражает скидку/надбавку, связанную с размером объекта. Объекты 

небольших размеров обладают повышенной ликвидностью, связанной с их низкой стоимостью 

в абсолютных цифрах, тогда как крупные объекты, напротив, менее ликвидны, в связи с их 

высокой стоимостью в абсолютных цифрах и ограниченностью потенциальных покупателей. 
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Согласно данным «Справочник оценщика недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов», стр. 133 при купле-продаже имеется следующая 

зависимость стоимости 1 кв.м. от общей площади объекта торгово - офисной недвижимости: 

 
В соответствии с данными таблицы, вносятся соответствующие поправки. 

 

Общее состояние здания 

Размер поправки определен исходя Справочника оценщика недвижимости- 2016. Том 2. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, стр. 175.  

 
Объект оценки и объекты аналоги №2 и 3 находятся в удовлетворительном состоянии, 

поправок не вносится. 

Объект аналог №1 находится в хорошем состоянии, на что вносится соответствующая 

поправка. 

Общее состояние отделки 

Объект оценки и объекты аналоги реализуются со стандартной отделкой, поправок не 

вносится. 

 

Средневзвешенная стоимость оцениваемого здания определялась с использованием 

весовых коэффициентов. Значения поправок присваивались, исходя из общего количества 

внесенных поправок. 

 

  

Единица 

измерения Объект оценки 

Объект аналог 

№1 Объект аналог №2 

Объект аналог 

№3 Итого 

Количество 

поправок, n     4 2 3 9 

Величина обратная 

количеству 

поправок, m 

(m=nобщ/n)      2,25 4,5 3 9,75 

Весовой 

коэффициент v 

(v=m/mобщ) %   23,08% 46,15% 30,77%  
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Средневзвешенная 

цена 1 кв.м. зд. без 

учета НДС руб. за кв.м. 18 336 17 970 19 890 16 280  

Средневзвешенная 

цена 1 кв.м. зд. с 

учетом НДС руб. за кв.м. 21 636        

Стоимость объекта 

оценки, округленно руб. 7 484 000     

 

Средневзвешенная стоимость 1 кв.м. определяется по формуле: 

Ст кв.м. = Ц скор * B %n , где 

Ц скор – скорректированная цена соответствующего аналога  

B %n – весовые проценты соответствующего аналога 

n – номер аналога. 

Ст.кв.м. зд. (без НДС) = 17 970,13*23,08%+19 889,80*46,15%+16 279,75*30,77%=18 

336,01 рублей за кв.м. 

Ст.кв.м. зд. (с НДС) = 18 336,01 * 1,18 = 21 636 рублей за кв.м. 

Ст. = 21 636 * 345,9 = 7 483 892 рубля 

 

Таким образом, рыночная стоимость нежилого здания общей площадью 345,9 кв.м., 

расположенного по адресу: Московская область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 1, 

определенная сравнительным подходом, составляет, округлённо: 

- с учетом НДС: 

 

7 484 000 (семь миллионов четыреста восемьдесят четыре тысячи) рублей 
 

3.3.3. Определение рыночной стоимости зданий доходным 

подходом 
 

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости создавать 

определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от 

продажи 

Метод прямой капитализации основан на утверждении, что объект недвижимости 

должен стоить сумму, равную доходу, получаемому от данного объекта, деленному на 

коэффициент капитализации: 

R = V / ЧОД 

где V – рыночная стоимость объекта недвижимости, 

ЧОД – чистый операционный доход, 

R – ставка (коэффициент) капитализации. 

Чистый операционный доход – это доход, получаемый от коммерческого использования 

недвижимости, после вычета всех потерь и расходов, необходимых в процессе эксплуатации 

объекта. Определение ЧОДа проводится в три этапа: 

1. Рассчитывается потенциальный валовой доход (ПВД), т.е. теоретически 

возможного дохода от оцениваемого объекта недвижимости. Основной вид дохода от объектов 

недвижимости – арендная плата, поэтому чаще всего ПВД определяется по формуле: 

ПВД = CА * Sпол 

где СА – ставка арендной платы, 

Sпол – арендопригодная площадь. 

ПВД называют потенциальным доходом, на практике при реализации недвижимости 

владелец недвижимости практически никогда не получает подобный доход, т.к. вмешиваются 

незапланированные потери, недоимки и т.п. 
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2. Рассчитывается действительный валовой доход (ДВД), т.е. тот вид 

действительного дохода, который собирается в практической деятельности. Формула для 

вычисления ДВД выглядит следующим образом: 

ДВД = ПВД – Потери + Дополнительные доходы, где  

потери – потери валового дохода, вызванные неполной загрузкой объекта недвижимости 

в течение всего года, неполным сбором арендных платежей, потерями из-за стихийных 

бедствий и т.п., 

дополнительные доходы – доходы, приносимые объектом недвижимости, но не 

связанные с основным способом эксплуатации. Например, доход от платной автомобильной 

парковки при торговом центре или плата за частный сервитут для владельца 

сельскохозяйственного земельного участка. 

3. Рассчитывается чистый операционный доход путем вычитания из ДВД 

операционных расходов: 

ЧОД = ДВД – ОР, где  

ОР – операционные расходы. 

Операционными расходами называют текущие расходы, связанные с эксплуатацией 

объекта недвижимости, т.е. расходы на операционную деятельность, откуда и пошло их 

наименование. Они подразделяются на постоянные и переменные. 

К постоянным операционным расходам относятся те виды расходов, которые не зависят 

от формы эксплуатации недвижимости или ее результатов. В большинстве случаев к 

постоянным расходам относят земельные платежи (земельный налог или арендную плату за 

земельный участок), налог на имущество (на здания и сооружения, находящиеся на участке), 

затраты на страхование, ежегодные амортизационные отчисления. Отметим, что налоговые 

отчисления, связанные с операционной деятельностью (налог на добавленную стоимость, налог 

на прибыль), не входят в состав операционных расходов при оценке недвижимости. Даже не 

имея точных сведений от заказчика о величине постоянных операционных расходов, точное 

вычисление их в процессе оценки не представляет сложности. 

Переменные операционные расходы напрямую зависят от эксплуатации недвижимости.  

В них включают: платежи за электроэнергию, водоснабжение, тепловую энергию и 

прочие коммунальные услуги, затраты на охрану объекта, его уборку и т.п. Как правило, данные 

расчеты величины этих расходов проводятся на основании данных, предоставленных 

заказчиком; 

После завершения расчета ЧОД производится расчет ставки капитализации; 

 

Анализ доходов и расходов. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – доход, который можно получить от сдачи в 

аренду объектов оценки при полном использовании (без учета потерь и расходов). 

Потенциальный валовой доход рассчитывается по формуле: 

аCSПВД   , где 

Cа – годовая арендная ставка за 1 кв.м.; 

S – площадь, сдаваемая в аренду. 

 

Для оценки нежилых зданий был выполнен анализ рынка аренды торговых помещений 

города Воскресенска. По результатам была произведена выборка предложений по аренде 

объектов аналогичных оцениваемому и определена среднерыночная ставка аренды. В качестве 

объектов-аналогов принимались предложения по аренде торговых помещений, расположенных 

в городе Воскресенске. 

Определение среднерыночной ставки аренды выполнялось в соответствии со 

следующим алгоритмом: 
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1. Производился выбор объектов – аналогов для расчета средней ставки аренды 

по состоянию на дату проведения оценки; 

2. Производилась корректировка арендных ставок по объектам – аналогам в целях 

достижения наибольшей степени сопоставимости с объектом оценки; 

3. Рассчитывалась средняя ставка аренды по состоянию на дату проведения 

оценки. 

Выбор объектов-аналогов производился, исходя из функционального назначения, 

местоположения, площади, физического состояния. 

 

Определение потенциального валового дохода от продажи нежилых помещений 

Расчет потенциального валового дохода осуществляется на основе анализа текущих цен 

предложения на рынке коммерческой недвижимости г. Воскресенска, представленных в 

открытых источниках информации. (http://www.cian.ru , www.apex-realty.ru, www.avito.ru).  

В качестве аналогов были выбраны объекты, представленные в таблице ниже: 

 
Описание Арендная 

ставка, 

руб./кв.м. в год 

Источник 

информации 

торговая площадь 

Московская область, Воскресенский район, Воскресенск, Колыберево мкр, ул. 

Дзержинского, 12А  

Показать на карте 

42 000 руб. в месяц 

4 200 руб. за м² в год 

Следить за изменением цены 

+7 916 033-13-00 

Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление на ЦИАН 

Тип аренды: прямая 

Срок аренды: длительный 

Об объекте 

Площадь: 120 м² 

Этаж: 1 из 4 

О здании 

Тип здания: административное здание 

Общая площадь: 120 м² 

Просьба агентам не звонить. По какой-то причине этот агент не готов 

сотрудничать с другими агентами. 

Сдам помещение свободного назначения 120 м2 с отдельным входом. 

Помещение в отличном состоянии, готово к эксплуатации. Свежая отделка -

класса А (плитка керамогранит 60х60, потолок - армстронг, стены-покраска, 

освещение, отдельный санузел. Высокие потолки(3.40), большие окна. 

Помещение идеально подходит под магазин, парикмахерскую, туристическое 

агентство, фотоателье, аптеку и т.д. Развитая инфраструктура, хороший 

пешеходный трафик! АРЕНДАТОРАМ БЕЗ КОМИССИИ!!!! Звоните, отвечу 

на все вопросы!!! 

 

4 200 https://voskresen

sk.cian.ru/rent/co

mmercial/15438

2203/ 

http://www.cian.ru/
http://www.apex-realty.ru/
http://www.avito.ru/
https://www.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast-voskresenskiy-rayon/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad/
https://voskresensk.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&location%5B0%5D=203905&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2
https://voskresensk.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2&street%5B0%5D=788995
https://voskresensk.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2&street%5B0%5D=788995
https://voskresensk.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=2419019&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2
https://voskresensk.cian.ru/rent/commercial/154382203/#object_map
tel:79160331300
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торговая площадь 

Московская область, Воскресенский район, Воскресенск, Заводская ул., 9б  

Показать на карте 

Новорязанское шоссе 82,0 км. до МКАД 

30 008 руб. в месяц 

2 976 руб. за м² в год НДС не включен 

Следить за изменением цены 

+7 908 240-02-52 

Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление на ЦИАН 

Предоплата: 1 мес 

Тип аренды: прямая 

Срок аренды: длительный 

Об объекте 

Тип помещения: помещение в торговом комплексе 

Площадь: 121 м² 

Этаж: 1 из 2 

Высота потолков: 5 м 

Помещение: свободно 

Специализация помещения: коммерция 

Состояние: типовой ремонт 

Вход: отдельный с улицы 

О здании 

Год постройки: 1985 

Тип здания: торгово-развлекательный центр 

Масштаб комплекса: микрорайонный 

Линия домов: первая 

Общая площадь: 3 431 м² 

Участок: 2 010 сот. (в собственности) 

Арендаторы: Торговля строительными материалами, Батут-Центр и др. 

Сдается в аренду помещения в здании бывшего заводоуправления, свободная 

площадь: 121 м. кв. Здание расположено рядом с проезжей частью, в рабочем 

состоянии все коммуникации и системы безопасности. Основные арендаторы 

- батут-центр, торговля стройматериалами. Востребованные виды 

деятельности - хостел, спорт индустрия, магазины. Условия аренды 

обговариваются индивидуально, предоставляются арендные каникулы на 

раскрутку бизнеса. Посредникам выплачивается вознаграждение - 50% от 1 

месяца арендной платы! (:846284:) 

2 976 https://voskresen

sk.cian.ru/rent/co

mmercial/15438

2203/ 

https://www.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast-voskresenskiy-rayon/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast-voskresensk-zavodskaya-ulica-02221179/
https://voskresensk.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=1116297&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2
https://voskresensk.cian.ru/rent/commercial/159857663/#object_map
https://www.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast-novoryazanskoe-shosse-0620/
tel:79082400252
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торговая площадь 

Московская область, Воскресенский район, Воскресенск, Лопатинский 

мкр, ул. Центральная, 26  

Показать на карте 

104 000 руб. в месяц 

4 789 руб. за м² в год 

Следить за изменением цены 

+7 916 333-79-74 

Пожалуйста, скажите, что нашли это объявление на ЦИАН 

Тип аренды: прямая 

Срок аренды: длительный 

Об объекте 

Площадь: 260,6 м²   

Этаж: 1 из 1 

О здании 

Общая площадь: 260,6 м² 

Просьба агентам не звонить. По какой-то причине этот агент не готов 

сотрудничать с другими агентами. 

 

Сдам торговое помещение 260 м,по ул.Центральная,д.26.Основные 

характеристики:- "первая линия"- свободная планировка, сделан ремонт- все 

коммуникации- гостевая парковка. Арендаторам без комиссии. 

 

 

4 789 https://voskresen

sk.cian.ru/rent/co

mmercial/14132

4378/ 

 

 

https://www.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast-voskresenskiy-rayon/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast-voskresensk-lopatinskiy-mkr-01199854/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast-voskresensk-lopatinskiy-mkr-01199854/
https://voskresensk.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad-moskovskaya-oblast-voskresensk-lopatinskiy-mkr-ulica-centralnaya-02784074/
https://voskresensk.cian.ru/cat.php?deal_type=rent&engine_version=2&house%5B0%5D=1806641&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2
https://voskresensk.cian.ru/rent/commercial/141324378/#object_map
tel:79163337974
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Таблица 10. Определение рыночно обоснованной арендной ставки за 1 кв.м. объекта, аналогичного нежилому зданию общей площадью 345,9 

кв.м., расположенному по адресу: Московская область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

Элемент сравнения 
Единица 

измерения 
Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 

Адрес   

Московская область, г/пос. 

Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

Московская область, 

Воскресенский район, 

Воскресенск, Колыберево 

мкр, ул. Дзержинского, 12А  

Московская область, 

Воскресенский район, 

Воскресенск, Вокзальная ул.  

Московская область, 

Воскресенский район, 

Воскресенск, Лопатинский 

мкр, ул. Центральная, 26 

Тип сделки   сделка предложение предложение предложение 

Цена предложения руб. в месяц   42 000 30 008 104 000 

Общая площадь  кв.м. 345,90 120 121 260,6 

Цена за единицу площади c 

НДС 

руб. за кв.м. в 

месяц 
  350 293* 399 

Тип предложения   аренда аренда аренда аренда 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  350,00 292,64 399,08 

Условия сделки   рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  350,00 292,64 399,08 

Дата предложения   2 квартал 2017 года 2 квартал 2017 года 2 квартал 2017 года 2 квартал 2017 года 

Корректировка     0,00% 0,00% 0% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  350,00 292,64 399,08 

Поправка на уторгование   сделка предложение предложение предложение 

Корректировка     -10,20% -10,20% -10,20% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  314,30 262,79 358,37 

Назначение   ПСН ПСН ПСН ПСН 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  314,30 262,79 358,37 

Местоположение   
г. Воскресенск, окраина 

города 

г. Воскресенск, окраина 

города 

г. Воскресенск, окраина 

города 

г. Воскресенск, окраина 

города 

Корректировка     0% 0,0% 0,0% 
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Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  314,30 262,79 358,37 

Транспортная доступность   хорошая хорошая хорошая хорошая 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  314,30 262,79 358,37 

Операционные расходы   включены включены включены включены 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  314,30 262,79 358,37 

Коммунальные расходы   оплачиваются отдельно оплачиваются отдельно оплачиваются отдельно оплачиваются отдельно 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  314,30 262,79 358,37 

Общее состояние   удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее 

Корректировка     0,00% 0,00% -19,00% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  314,30 262,79 290,28 

Отделка   средняя средняя средняя средняя 

Корректировка     0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  314,30 262,79 290,28 

Фактор масштаба   от 250 до 500 кв.м. от 100 до 250 кв.м. от 100 до 250 кв.м. от 250 до 500 кв.м. 

Корректировка     -8,00% -8,00% 0,00% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  289,16 241,77 290,28 

1 этаж   1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка     0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  289,16 241,77 290,28 

2 этаж   2 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка     -14,00% -14,00% -14,00% 

Скорректированная цена 
руб. за кв.м. в 

месяц 
  248,67 207,92 249,64 

* - с учетом НДС 

 

 



Описание вносимых корректировок. 

 

Дата предложения 

Даты предложений объектов аналогов относятся к 2 кварталу 2017 года, арендные 

ставки актуальны на дату оценки, поправок не вносится. 

Условия сделки 

Объект оценки и объекты аналоги предлагаются в аренду на рыночных условиях, 

поправок не вносится. 

Тип арендной ставки 

Все аналоги на дату оценки ещё предлагаются в аренду, то есть при сравнении 

использована арендная ставка предложения. Как правило, при совершении сделки с 

подобными объектами, скидки с публикуемых арендных ставок составляют, для объектов 

аналогичных оцениваемым, 4,7-12,1%2 F

5 

  
Расчет проведен по среднему значению диапазона. 

 

Назначение помещения 

Объект оценки и объекты аналоги представляют собой помещения свободного 

назначения с возможностью использования под торговлю, поправок не вносится. 

 

Местоположение 

Объект оценки и объекты аналоги расположены вне центральной части города 

Воскресенск, поправок не вносится. 

 

                                                 
5 «Справочник оценщика недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов», стр. 300 
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Транспортная доступность 

Объект оценки и объекты аналоги располагают удобными подъездными путями, 

транспортная доступность – хорошая, поправок не вносится 

 

Операционные расходы 

Операционные расходы по всем объектам аналогам включены в ставку, объект 

оценки также рассматривается в контексте включения в арендную ставку операционных 

расходов, поправок не вносится. 

 

Коммунальные платежи 

Арендная ставка Объекта оценки рассматривается в контексте отдельной оплаты 

коммунальных платежей, так как указанная система оплаты является наиболее 

распространённой на рынке. 

Коммунальные платежи по объектам аналогам оплачиваются отдельно, поправок не 

вносится. 

 

Общее состояние здания 

Размер поправки определен исходя Справочника оценщика недвижимости- 2016. 

Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, стр. 175.  

 
Объект оценки и объекты аналоги №1 и 2 находятся в удовлетворительном 

состоянии, поправок не вносится. 

Объект аналог №3 находится в хорошем состоянии, на что вносится 

соответствующая поправка. 

Значение поправки по справочнику 1,23, значение обратной поправки = 1/1,23 = 0,81 

(-19%) 

 

Общее состояние отделки 

Объект оценки и объекты аналоги предлагаются в аренду со стандартной (типовой) 

отделкой, поправок не вносится. 

 

Общая площадь 

Объект оценки и объекты аналоги располагают различной площадью, на что 

вносятся соответствующие поправки. Размер поправок определен в соответствии с 

данными Справочник оценщика недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов, стр. 133. Корректирующие коэффициенты по 

арендной ставке на фактор масштаба имеют следующие соотношения в зависимости от 

диапазона площадей: 
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Этажность 

Объект оценки и объекты аналоги располагают помещениями на различных этажах, 

на что вносится соответствующая поправка. Размер поправок определен в соответствии с 

данными Справочник оценщика недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов, стр. 164. 

 

 
 

Средневзвешенная скорректированная стоимость 1 кв.м. определяется с 

использованием весовых коэффициентов. Значения весовых коэффициентов 

присваиваются, исходя из общего количества внесенных поправок. 

 

Таблица 11. Средневзвешенная скорректированная стоимость 1 кв.м. помещений, 

расположенных на 1 этаже 

Помещения 1 этажа 

Единица 

измерения 

Объект 

оценки 

Объект аналог 

№1 

Объект аналог 

№2 

Объект аналог 

№3 Итого 

Количество поправок, n     3 3 3 9 

Величина обратная 

количеству поправок, m 

(m=nобщ/n)      3 3 3 9 

Весовой коэффициент %   33,3% 33,3% 33,3%  

Средняя 

скорректированная 

арендная ставка за 1 кв.м. 

в мес. (включая НДС) 

руб за кв.м. 

в мес 274 289 242 290  

Средняя 

скорректированная 

арендная ставка за 1 кв.м. 

в мес. (не включая НДС) 

руб за кв.м. 

в мес 232     

Средняя 

скорректированная 

арендная ставка за 1 кв.м. 

в год. (не включая НДС) 

руб за кв.м. 

в год 2 784     
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Таблица 12. Средневзвешенная скорректированная стоимость 1 кв.м. помещений, 

расположенных на 2 этаже 

Помещения 2 этажа 

Единица 

измерения 

Объект 

оценки 

Объект аналог 

№1 

Объект аналог 

№2 

Объект аналог 

№3 Итого 

Количество поправок, n     4 4 3 11 

Величина обратная 

количеству поправок, m 

(m=nобщ/n)      2,75 2,75 3,666666667 

9,16666

6667 

Весовой коэффициент %   30,0% 30,0% 40,0%  

Средняя 

скорректированная 

арендная ставка за 1 кв.м. 

в мес. (включая НДС) 

руб за кв.м. 

в мес 237 249 208 250  

Средняя 

скорректированная 

арендная ставка за 1 кв.м. 

в мес. (не включая НДС) 

руб за кв.м. 

в мес 201     

Средняя 

скорректированная 

арендная ставка за 1 кв.м. 

в год. (не включая НДС) 

руб за кв.м. 

в год 2 408     

 



Таблица 13. Определение рыночно обоснованной арендной ставки за 1 кв.м. объекта, аналогичного нежилому зданию общей площадью 26,8 

кв.м., расположенному по адресу: Московская область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

Элемент сравнения Единица измерения Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 

Адрес   

Московская область, г/пос. 

Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

Московская область, 

Воскресенский район, Воскресенск, 

Колыберево мкр, ул. Дзержинского, 

12А  

Московская область, 

Воскресенский район, 

Воскресенск, Заводская ул., 9б  

Московская область, 

Воскресенский район, 

Воскресенск, Лопатинский мкр, 

ул. Центральная, 26 

Тип сделки   сделка предложение предложение предложение 

Цена предложения руб. в месяц   42 000 30 008 104 000 

Общая площадь  кв.м. 26,80 120 121 260,6 

Цена за единицу площади c 

НДС 
руб. за кв.м. в месяц   350 293 399 

Тип предложения   аренда аренда аренда аренда 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   350,00 292,64 399,08 

Условия сделки   рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   350,00 292,64 399,08 

Дата предложения   2 квартал 2017 года 2 квартал 2017 года 2 квартал 2017 года 2 квартал 2017 года 

Корректировка     0,00% 0,00% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   350,00 292,64 399,08 

Поправка на уторгование   сделка предложение предложение предложение 

Корректировка     -10,20% -10,20% -10,20% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   314,30 262,79 358,37 

Назначение   торговое торговое торговое торговое 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   314,30 262,79 358,37 

Местоположение   
г. Воскресенск, окраина 

города 

г. Воскресенск, окраина города г. Воскресенск, окраина города г. Воскресенск, окраина города 

Корректировка     0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   314,30 262,79 358,37 

Транспортная доступность   хорошая хорошая хорошая хорошая 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   314,30 262,79 358,37 

Операционные расходы   включены включены включены включены 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   314,30 262,79 358,37 

Коммунальные расходы   оплачиваются отдельно оплачиваются отдельно оплачиваются отдельно оплачиваются отдельно 

Корректировка     0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   314,30 262,79 358,37 

Общее состояние   удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее 
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Корректировка     0,00% 0,00% -19,00% 
Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   314,30 262,79 290,28 

Отделка   средняя средняя средняя средняя 

Корректировка     0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   314,30 262,79 290,28 

Фактор масштаба   менее 100 кв.м. от 100 до 250 кв.м. от 100 до 250 кв.м. от 250 до 500 кв.м. 

Корректировка     7,00% 7,00% 17,00% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   336,30 281,19 339,63 

1 этаж   1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка     0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб. за кв.м. в месяц   336,30 281,19 339,63 
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Описание вносимых корректировок. 

 

Дата предложения 

Даты предложений объектов аналогов относятся к 2 кварталу 2017 года, арендные 

ставки актуальны на дату оценки, поправок не вносится. 

Условия сделки 

Объект оценки и объекты аналоги предлагаются в аренду на рыночных условиях, 

поправок не вносится. 

Тип арендной ставки 

Все аналоги на дату оценки ещё предлагаются в аренду, то есть при сравнении 

использована арендная ставка предложения. Как правило, при совершении сделки с 

подобными объектами, скидки с публикуемых арендных ставок составляют, для объектов 

аналогичных оцениваемым, 4,7-12,1%2 F

6 

  
Расчет проведен по среднему значению диапазона. 

 

Назначение помещения 

Объект оценки и объекты аналоги представляют собой помещения свободного 

назначения с возможностью использования под торговлю, поправок не вносится. 

 

Местоположение 

Объект оценки и объекты аналоги расположены вне центральной части города 

Воскресенск, поправок не вносится. 

 

                                                 
6 «Справочник оценщика недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов», стр. 300 
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Транспортная доступность 

Объект оценки и объекты аналоги располагают удобными подъездными путями, 

транспортная доступность – хорошая, поправок не вносится 

 

Операционные расходы 

Операционные расходы по всем объектам аналогам включены в ставку, объект 

оценки также рассматривается в контексте включения в арендную ставку операционных 

расходов, поправок не вносится. 

 

Коммунальные платежи 

Арендная ставка Объекта оценки рассматривается в контексте отдельной оплаты 

коммунальных платежей, так как указанная система оплаты является наиболее 

распространённой на рынке. 

Коммунальные платежи по объектам аналогам оплачиваются отдельно, поправок не 

вносится. 

 

Общее состояние здания 

Размер поправки определен исходя Справочника оценщика недвижимости- 2016. 

Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, стр. 175.  

 
Объект оценки и объекты аналоги №1 и 2 находятся в удовлетворительном 

состоянии, поправок не вносится. 

Объект аналог №3 находится в хорошем состоянии, на что вносится 

соответствующая поправка. 

Значение поправки по справочнику 1,23, значение обратной поправки = 1/1,23 = 0,81 

(-19%) 

 

Общее состояние отделки 

Объект оценки и объекты аналоги предлагаются в аренду со стандартной (типовой) 

отделкой, поправок не вносится. 

 

Общая площадь 

Объект оценки и объекты аналоги располагают различной площадью, на что 

вносятся соответствующие поправки. Размер поправок определен в соответствии с 

данными Справочник оценщика недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов, стр. 133. Корректирующие коэффициенты по 

арендной ставке на фактор масштаба имеют следующие соотношения в зависимости от 

диапазона площадей: 
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Этажность 

Объект оценки и объекты аналоги располагают помещениями на различных этажах, 

на что вносится соответствующая поправка. Размер поправок определен в соответствии с 

данными Справочник оценщика недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов, стр. 164. 

 

 
 

Средневзвешенная скорректированная стоимость 1 кв.м. определяется с 

использованием весовых коэффициентов. Значения весовых коэффициентов 

присваиваются, исходя из общего количества внесенных поправок. 

 

Таблица 14. Средневзвешенная скорректированная стоимость помещений, аналогичных 

оцениваемому 

Помещения 1 этажа 

Единица 

измерения 

Объект 

оценки 

Объект аналог 

№1 

Объект аналог 

№2 

Объект аналог 

№3 Итого 

Количество поправок, n     2 2 3 7 

Величина обратная 

количеству поправок, m 

(m=nобщ/n)      3,5 3,5 2,333333333 

9,33333

33 

Весовой коэффициент %   37,5% 37,5% 25,0%  

Средняя 

скорректированная 

арендная ставка за 1 кв.м. 

в мес. (включая НДС) 

руб за кв.м. 

в мес 316 336 281 340  

Средняя 

скорректированная 

арендная ставка за 1 кв.м. 

в мес. (не включая НДС) 

руб за кв.м. 

в мес 268     

Средняя 

скорректированная 

арендная ставка за 1 кв.м. 

в год. (не включая НДС) 

руб за кв.м. 

в год 3 218     
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Определение коэффициента капитализации. 

В рамках настоящего отчета, Оценщики сочли возможным использовать данные о 

коэффициенте капитализации, публикуемые крупными международными компаниями, 

работающими в России и специализирующимися на операциях с недвижимостью.  

Ставка капитализации определена на основании данных компании NaiBecar7 и 

составляет для торговой недвижимости 11,1% 4F. 

 
Аналогичные данные представлены в Справочнике оценщика недвижимости- 2016. 

Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, стр. 243 

 

 
 

                                                 
7 http://nai-

apart.ru/upload/iblock/24d/%D0%9E%D0%B1%D0%B7%D0%BE%D1%80%20%D1%80%D1%8B%D0%BD%D

0%BA%D0%B0%20%D0%B8%D0%BD%D0%B2%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%86%D0%B8%D

0%B9%201%20%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB%202017%20%D0%B3%D

0%BE%D0%B4%D0%B0.pdf 
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Определение рыночной стоимости объектов недвижимости доходным подходом. 

 

 

Показатель ед. изм. 

Определение рыночно обоснованной 

арендной ставки за 1 кв.м. объекта, 

аналогичного нежилому зданию общей 

площадью 345,9 кв.м., расположенному по 

адресу: Московская область, г/пос. 

Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

Определение рыночно 

обоснованной арендной ставки 

за 1 кв.м. объекта, аналогичного 

нежилому зданию общей 

площадью 345,9 кв.м., 

расположенному по адресу: 

Московская область, г/пос. 

Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

Общая площадь, кв.м. (1) кв.м. 205,10 140,80 26,80 

Ставка аренды (за 

кв.м./год) без учета НДС 
руб./кв.м. в год 2 784 2 408 3 218 

Общие поступления от 

сдачи в аренду площадей 

(Потенциальный валовый 

доход), руб. (3) 

руб. 570 947 339 116 86 250 

Недозагрузка площадей и 

неплатежи, % (2) 
% 12,30% 12,30% 12,30% 

Потери от недозагрузки и 

неплатежей, руб 
руб. 70 226 41 711 10 609 

Действительный валовой 

доход, руб. (4) 
руб. 500 720 297 405 75 641 

Доля операционных 

расходов в потенциальном 

валовом доходе, % (7) 

% 17,9% 17,9% 17,9% 

Операционные расходы, 

руб. (6) 
руб. 102 199 60 702 15 439 

Чистый операционный 

доход (5) 
руб. 398 521 236 703 60 203 

Коэффициент 

капитализации 
% 11,10% 11,10% 11,10% 

Рыночная стоимость 

помещений 

соответствующего этажа, 

без учета НДС 

руб. 3 590 277 2 132 459 542 366 

Рыночная стоимость 

земельного участка под 

объектом застройки8, руб. 

  58 417 40 103 7 633 

Рыночная стоимость 

здания, без учета НДС 
  5 624 217   534 733 

Рыночная стоимость 

здания округленно, с 

учетом НДС 

  6 637 000   631 000 

 

 

  

                                                 
8 Значение равно произведению стоимости 1 сотки земельного участка, полученное в рамках сравнительного 

подхода, настоящего Отчета на площадь оцениваемого здания (рассматривается как площадь застройки) 
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Комментарии к таблице: 

1. Площадь объекта определена на основании данных Экспликации (приведена в 

Приложении №1). 

2. Уровень недозагрузки принят на основании данных Справочник оценщика 

недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов, стр. 164 и составляет для объектов аналогичных оцениваемым – 12,3% : 

 
3. Потенциальный валовой доход (ПВД) - доход, который можно получить от сдачи в 

аренду объектов оценки при полном использовании (без учета потерь и расходов). 

4. Действительный валовой доход (ДВД) – это предполагаемый валовой доход от 

приносящей доход недвижимости за вычетом потерь от недоиспользования 

площадей и при сборе арендной платы.  

5. Чистый операционный доход (ЧОД) – ожидаемый доход, остающийся после 

вычитания из действительного валового дохода операционных расходов за год. 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 

нормального функционирования объекта недвижимости и воспроизводства 

действительного валового дохода. 

6. Операционные расходы подразделяются на постоянные и переменные (зависящие от 

объема производства товаров, работ и услуг). При оценке объекта недвижимости 

выделяются следующие статьи операционных расходов: эксплуатационные 

расходы; налог на имущество; арендные платежи за землю; расходы на страхование; 

премия за управление. 

7. Доля операционных расходов в потенциальном валовом доходе определена на 

основании данных Справочник оценщика недвижимости- 2016. Том 2. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов, стр. 229 и составляет для 

объектов аналогичных оцениваемым – 12,3% 
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8. Коммунальные расходы, в соответствии с подобранными аналогами, оплачиваются 

отдельно и не входят в арендную ставку. 

 

Таким образом, рыночная стоимость 2 нежилых зданий, расположенных по адресу: 

Московская область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 1, определенная с 

применением доходного подхода, по состоянию на дату оценки, составляет округленно: 

 

- с учётом НДС: 

 

7 268 000 рублей 

7 268 000 (Семь миллионов двести шестьдесят восемь тысяч) рублей 

 

В том числе: 
Наименование объекта оценки Рыночная стоимость, руб., с 

учетом НДС 

Здание охраны, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв.м., количество 

этажей:1, адрес (местонахождение) объекта: Московская область, г. 

Воскресенск, Хорловский переезд, 1 631 000 

Здание универсального магазина, назначение: нежилое, 2-этажный, 

общая площадь 345,9 кв.м., инв.№012:006-9711, лит. М,М1, адрес 

объекта: Московская область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 1 6 637 000 
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3.3.4. Определение стоимости имущества 

сравнительным подходом. 
Представленный в таблице ниже перечень имущества имеет развитый вторичный 

рынок, в связи с чем, его оценка, в рамках настоящего Отчета, проводилась сравнительным 

подходом. 

 

N п/п Наименование 

Дата 

приобретения 

Кол-во 

1 

Подъездные пути в наборе плит дорожных 1П 30.18-30 размером 

1750*3000*180 - 30 шт. 23.06.14 

1 

 

Методология расчета методами сравнительного подхода детально описана в разделе 

3.1. настоящего Отчета. 

 

 

Определение рыночной стоимости подъездных путей  

 

Описание объектов-аналогов 
Описание Цена, 

руб. 

Источник 

информации 

Материал (дорожные плиты 1П 30.18-30) 

 

2 500 https://www.avito.r

u/sankt-

peterburg/oborudo

vanie_dlya_biznes

a/40-

ka_futovyy_morsk

oy_konteyner_815

538876 

 

 

3 100 https://www.avito.r

u/sankt-

peterburg/oborudo

vanie_dlya_biznes

a/konteyner_40_fut

ov_b._u_morskoy_

apzu_534057_847

723103 

 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/40-ka_futovyy_morskoy_konteyner_815538876
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/40-ka_futovyy_morskoy_konteyner_815538876
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/40-ka_futovyy_morskoy_konteyner_815538876
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/40-ka_futovyy_morskoy_konteyner_815538876
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/40-ka_futovyy_morskoy_konteyner_815538876
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/40-ka_futovyy_morskoy_konteyner_815538876
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/40-ka_futovyy_morskoy_konteyner_815538876
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/40-ka_futovyy_morskoy_konteyner_815538876
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_40_futov_b._u_morskoy_apzu_534057_847723103
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_40_futov_b._u_morskoy_apzu_534057_847723103
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_40_futov_b._u_morskoy_apzu_534057_847723103
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_40_futov_b._u_morskoy_apzu_534057_847723103
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_40_futov_b._u_morskoy_apzu_534057_847723103
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_40_futov_b._u_morskoy_apzu_534057_847723103
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_40_futov_b._u_morskoy_apzu_534057_847723103
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_40_futov_b._u_morskoy_apzu_534057_847723103
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2 500 https://www.avito.r

u/sankt-

peterburg/oborudo

vanie_dlya_biznes

a/konteyner_morsk

oy_40_ns_futov_n

omer_9481871_84

4381097 

Стоимость работ (Укладка железобетонных дорожных плит с подготовкой основания) 

Описание Цена, 

руб./ 

кв.м. 

Источник 

информации 

 

380 - 

400 

http://trotuarnaya

-

plitkaa.ru/price.h

tml 

 

380-

450 

http://dorremont.

ru/ru/%D1%81%

D1%82%D1%80

%D0%BE%D0%

B8%D1%82%D

0%B5%D0%BB

%D1%8C%D1%

81%D1%82%D0

%B2%D0%BE-

%D0%B2%D1%

80%D0%B5%D

0%BC%D0%B5

%D0%BD%D0

%BD%D1%8B

%D1%85-

%D0%B4%D0%

BE%D1%80%D

0%BE%D0%B3-

71 

 

 

Таблица 15 

Наименование объекта оценки         

Дорожные плиты   

Объект аналог 

№1 

Объект аналог 

№2 

Объект аналог 

№3 

Источник информации   

https://www.avito.

ru/moskva/remont

_i_stroitelstvo/plit

y_dorozhnye_b_u_

3h1.75_vtoroy_sor

https://www.avit

o.ru/moskva/rem

ont_i_stroitelstvo

/plity_dorozhnye

https://www.avit

o.ru/moskva/rem

ont_i_stroitelstvo

/plity_dorozhnye

_bytovki_plity_p

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_morskoy_40_ns_futov_nomer_9481871_844381097
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_morskoy_40_ns_futov_nomer_9481871_844381097
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_morskoy_40_ns_futov_nomer_9481871_844381097
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_morskoy_40_ns_futov_nomer_9481871_844381097
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_morskoy_40_ns_futov_nomer_9481871_844381097
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_morskoy_40_ns_futov_nomer_9481871_844381097
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_morskoy_40_ns_futov_nomer_9481871_844381097
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/konteyner_morskoy_40_ns_futov_nomer_9481871_844381097
https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/plity_dorozhnye_b_u_3h1.75_vtoroy_sort_v_nalichii_504548591
https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/plity_dorozhnye_b_u_3h1.75_vtoroy_sort_v_nalichii_504548591
https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/plity_dorozhnye_b_u_3h1.75_vtoroy_sort_v_nalichii_504548591
https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/plity_dorozhnye_b_u_3h1.75_vtoroy_sort_v_nalichii_504548591
https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/plity_dorozhnye_b_u_3h1.75_vtoroy_sort_v_nalichii_504548591
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t_v_nalichii_5045

48591 

_3000h1750bu_1

151399080 

erekrytiy_fbs_70

9899093 

Цена, руб.   2500 3100 2500 

Поправка на торг (экспертно)   -10% -10% -10% 

Описание поправки. 

Цена предложения: по всем рассматриваем объектам-аналогам, указана цена предложения, которая, как 

правило, на 10-15%9 выше цены, по которой фактически заключается сделка (поправка на торг), на что 

сделана соответствующая корректировка. 

Цена с учетом поправки на торг, руб.   2250 2790 2250 

    

Прочих ярко выраженных ценовых факторов не 

выявлено 

Рыночная стоимость за 1 плиту (среднее 

значение объектов аналогов) 2430    

Рыночная стоимость объектов аналогов 72 900,00    

Укладка железобетонных дорожных плит 

с подготовкой основания (3 м х 1.75 м), 

руб./кв.м. 400    

Площадь укладки, кв.м.10 157,5    

Стоимость устройства железобетонных 

дорожных плит 63 000,00    

Рыночная стоимость подъездных путей  135 900,00    

 
 

Таким образом, рыночная стоимость подъездных путей, определенная 

сравнительным подходом, по состоянию на дату оценки, составляет: 

 

135 900 (сто тридцать пять тысяч девятьсот) рублей 
  

                                                 
9 Сборник рыночных корректировок 2015 (СРК-2015) под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., стр. 94-96, 

собственные архивные данные 
10 Дорожная плита 1П 30.18-30 имеет размеры 3х1,75 м = 5,25 кв.м.; Количество плит 30; Общая площадь 

подъездных путей 5,25 кв.м. х 30 шт. = 157,5 кв.м. 

https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/plity_dorozhnye_b_u_3h1.75_vtoroy_sort_v_nalichii_504548591
https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/plity_dorozhnye_b_u_3h1.75_vtoroy_sort_v_nalichii_504548591
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3.3.5. Определение стоимости имущества затратным 

подходом (индексный метод). 

Методы затратного подхода, использованные для определения рыночной стоимости 

имущества приведены в таблице ниже: 

№ п/п Наименование имущества Метод оценки 

1 

Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, воздушной линии 

электропередач 6 кВ, воздушной линии электропередачи 0,38 кВ (электрическая 

мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) индексный метод 

2 Кабельная линия оптическая индексный метод 

3 
Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов цистерн) 

по цене годных 

остатков 

4 
Вагон пожарного поезда пассажирский 

по цене годных 

остатков 

Определение восстановительной стоимости объектов оценки индексным 

методом 

При применении индексного метода оценки осуществляется приведение базовой 

стоимости объекта оценки (первоначальной балансовой стоимости, восстановительной 

стоимости по предыдущей переоценке, стоимости приобретения) к современному уровню 

с помощью индекса (или цепочки индексов) изменения цен по соответствующей группе 

имущества за соответствующий период. Затем проиндексированная к дате оценки 

стоимость корректируется на величину износа. 

Определение базовой стоимость объекта оценки. 

В качестве базовой стоимости объекта оценки используется значения рыночной 

стоимости в соответствии с Договорами: 

- Договор № 393СЮ/И она оказание телематических услуг связи от 23 августа 2016 

года 

- Договор №30/16 от 1 августа 2016 года (приведены в Приложении №1): 

№ п/п 

Наименование  имущества 

Дата 

приобретения 

Рыночная стоимость, 

руб. (с учетом НДС) 

1 

Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, 

воздушной линии электропередач 6 кВ, воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ (электрическая мощность 250 кВт, Акт 

разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 01.08.2016 1 980 000,00 

2 Кабельная линия оптическая 23.08.2016 160 000,00 

Определение периода индексации. 

Периодами индексации для оцениваемого имущества являются временные 

промежутки с даты приобретения/даты постановки на баланс до даты оценки 

№ 

п/п 

Наименование 

Дата приобретения Дата оценки
1 Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, 

воздушной линии электропередач 6 кВ, воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ (электрическая мощность 250 кВт, 

Акт разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 01.08.2016 01.08.2017 

2 Кабельная линия оптическая 23.08.2016 01.08.2017 
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Определение значений корректирующих индексов. 

 

- индекс изменения базовой стоимости 

Рассчитан на основании данных: 

Индексов цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения с 2005 по 

2016 гг., процент, Московская область, Раздел F Строительство, в % к предыдущему месяцу 

(http://www.gks.ru/free_doc/new_site/prices/bd/bd_1926005.htm); 

Динамика индекса цен производителей по видам экономической деятельности за период 

с января 2014 по июль 2017 приведена в таблицах и на рисунках ниже: 

 
 

 
 

Таблица 16. Индексов цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения с 2005 

по 2016 гг., процент, Московская область, Раздел F Строительство (в долях) за период с января 

2014 по июль 2017 

 
Месяц/год 2014 2015 2016 2017 

январь 0,9953 1,0092 0,9987 1,0141 

февраль 1,0357 1,0069 1,0032 1,0026 

март 0,9873 0,9986 0,9862 1,0042 

апрель 0,9832 1,0044 1,0009 1,0026 
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май 0,9999 1,0009 1,0164 1,0015 

июнь 1,0029 1,0042 1,0075   

июль 1,0014 0,9973 1,013   

август 1,004 1,0084 1,0154   

сентябрь 1,0106 1,0045 1,0122   

октябрь 1,0043 1,0049 1,0054   

ноябрь 1,002 1,0052 1,0052   

декабрь 1,0082 1,0053 1,0006   

Индекс перехода от цен 

сентября 2016 к ценам на июль 

2017 1,036714597       

Индекс перехода от цен августа 

2016 к ценам на июль 2017 1,049362515       

Для получения индекса перехода с одной даты на другую рассчитывается 

произведение данных за каждый месяц. 

 

Результаты расчёта Индекса пересчёта базовой стоимости, а также полученные 

индексным методом значения восстановительной стоимости, приведены в таблице ниже: 
№ п/п Наименование 

Базовая стоимость, 

без учета НДС 

Индекс перехода 

от цен на дату 

приобретения к 

ценам на дату 

оценки 

Полная 

восстановительная 

стоимость на дату 

оценки, руб. (без 

учета НДС) 

1 Линия электроснабжения в составе 

кабельной линии 6Кв, воздушной линии 

электропередач 6 кВ, воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ (электрическая 

мощность 250 кВт, Акт разграничения 

№1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 1 677 966,10 1,0494 1 760 794,728 

2 Кабельная линия оптическая  135 592,22 1,0367 140 570,434 
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Определение износа 

Под износом понимается уменьшение стоимости объектов недвижимости, 

обусловленное различными причинами. Понятие «износ», используемое нами в данной 

работе (равно как и во всей оценочной практике) отличается от понятия «амортизация», 

применяемого в бухгалтерском учете, и рассматривается как основной фактор для 

определения текущей стоимости объекта безотносительно к его первоначальной 

фактической стоимости. 

 

Износ имущества складывается из физического, функционального и внешнего 

износов. 

Величина общего износа рассчитывается по формуле: 

)1)(1)(1(1 внешфнкфиз ИИИИ   

где:  

Ифиз – физический износ в долях от стоимости замещения 

Ифнк – функциональный износ в долях от стоимости замещения 

Ивнеш – внешний (экономический) износ в долях от стоимости замещения. 

 

Определение физического износа 

Принимая во внимание, что оцениваемые объекты введены в эксплуатацию менее 2 

лет назад, имеют недолгую эксплуатацию и находятся в отличном состоянии, вне 

зависимости от выбранной методики определения физического износа будут получены 

соразмерно низкие результаты. Исходя из вышеизложенного, в рамках настоящего Отчета, 

расчет физического износа производится экспертным методом. 

 

Шкала экспертных оценок, в рамках настоящего Отчета, принята на основании 

Шкалы экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, машин и 

оборудования, транспортных средств.11 

 

Таблица 17. Шкала экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, 

машин и оборудования, транспортных средств 

Оценка технического 

состояния объектов 

Характеристика технического 

состояния для зданий и сооружений 

Характеристика технического 

состояния машин, оборудования, 

транспортных средств, инструмента, 

инвентаря 

Примерная степень 

фактического 

износа, % 

1 - Отличное "Почти новое" здание/сооружение, 

только что сданное в эксплуатацию 

"Почти новый объект", в отличном 

состоянии. Возможны лишь 

приработочные отказы. 

до 5 

2 - Очень хорошее Мелкие повреждения, как во 

внутренних помещениях, так и 

снаружи (не требуется ремонта) 

Безотказно работающий объект, после 

недолгой эксплуатации, без 

выявленных дефектов и 

неисправностей. 

от 5 до 15 

3 - Хорошее Мелкие повреждения, как во 

внутренних помещениях, так и 

снаружи, в т.ч. инженерных 

коммуникаций (требуется 

проведение косметического 

ремонта) 

Объект с небольшими дефектами 

эксплуатации, которые не 

ограничивают его работоспособность. 

Объект после капитального ремонта, в 

хорошем состоянии. 

от 15 до 30 

4 - 

Удовлетворительное 

Повреждения, как во внутренних 

помещениях, так и снаружи, в т.ч. 

инженерных коммуникаций 

(требуется проведение не только 

косметического ремонта, но и 

замены отдельных элементов или их 

Объект в удовлетворительном 

состоянии. Могут быть некоторые 

ограничения в выборе режимов работы, 

устраняемые при межремонтном 

обслуживании или текущем ремонте. 

от 30 до 50 

                                                 
11 Приказ Росстата от 03.07.2015 N 296 (с изм. от 15.06.2016) "Об утверждении статистического 

инструментария для организации федерального статистического наблюдения за наличием и движением 

основных фондов (средств) и других нефинансовых активов" 
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капитальный ремонт: например, 

замена окон, дверей, сантехники, 

капитальный ремонт кровли и т.д.) 

5 - Плохое Требуется проведение капитального 

ремонта всего здания/сооружения 

При работе объекта наблюдаются 

отказы, для ликвидации которых 

требуются внеплановые ремонты. Есть 

ограничения на выбор режимов работы 

и максимальные нагрузки. 

от 50 до 75 

6 - 

Неудовлетворительное 

Здание/сооружение оказалось не 

пригодно для эксплуатации в 

существующем виде и подлежит 

модернизации, реконструкции или 

сносу 

Объект работает с частыми отказами, 

негодно к применению по основному 

назначению в существующем виде, 

требует капитального ремонта, 

модернизации или ликвидации. 

От 75 до 100 

Для всех оцениваемых объектов, состояние определено как очень хорошее 

("Безотказно работающий объект, после недолгой эксплуатации, без выявленных дефектов 

и неисправностей.), величина износа определена на уровне 5% 

 

Определение функционального устаревания 

 

Для определения величины функционального устаревания оценщики использовали 

данные методического руководства, разработанные компанией Delloite&Touche. Согласно 

данному методическому руководству, значение величины функционального устаревания, в 

зависимости от уровня конкурентоспособности, можно определить на основании таблицы, 

представленной ниже. 

 
Оценка конкурентоспособности 

имущества 

Характеристика функционального 

уровня имущества 

Величина функционального 

устаревания 

На уровне лучших мировых 

стандартов 

Соответствует лучшим мировым 

стандартам 

0% 

Вполне конкурентоспособно Вполне конкурентоспособно, однако 

имеются образцы, лучшие по 

второстепенным параметрам 

5% 

Конкурентоспособно Конкурентоспособно, однако,  

имеются образцы, незначительно 

лучшие по основным параметрам 

15% 

Неконкурентоспособно Неконкурентоспособно, значительно 

уступает лучшим образцам по 

основным параметрам (почти в 2 

раза) 

40% 

Безнадёжно устарело Неконкурентоспособно, во всех 

отношениях проигрывает аналогам 

75% 

Оценщики не нашли каких-либо факторов, понижающих стоимость оцениваемого 

имущества за счет функционального устаревания. Таким образом, функциональное 

устаревание составит 0 %. 

 

Определение внешнего (экономического) устаревания 

Экономический износ представляет потерю стоимости в результате влияния 

внешних факторов: сокращение спроса на продукцию, увеличение конкуренции, инфляция, 

законодательные ограничения, факторы окружающей среды. 

Оценщики не нашли каких-либо факторов, понижающих стоимость оцениваемого 

имущества за счет внешнего (экономического) устаревания. 

 

Определение совокупного износа 

Величина совокупного износа определяется по формуле: 

)1)(1)(1(1 внешфнкфиз ИИИИ   

 

Пример расчета величины совокупного износа Кабельной линии оптической: 
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Физический износ– 5% (расчет проведен в соответствующем разделе отчета). 

Функциональный износ – 0% (расчет проведен в соответствующем разделе отчета) 

Внешний (экономический) износ – 0% (расчет проведен в соответствующем разделе 

отчета) 

Подставляя полученные значения в формулу, получаем значение совокупного 

износа рассматриваемого объекта: 

05,0)01)(01)(05,01(1 И (5,00%) 

 

Определение рыночной стоимости 

Таким образом, рыночная стоимость Кабельной линии оптической определяется по 

следующей формуле: 

)1(.. ИПВССР   

Подставляя полученные значения в формулу, получаем значение рыночной 

стоимости Кабельной линии оптической, определенной затратным подходом, без учета 

НДС: 

 

РС= 140 570,434 *(1 - 0,05) = 140 570,434 * 0,95 = 133 542 рублей 

 

Совокупный износ и рыночная стоимость остальных объектов оценки определены 

аналогичным образом, результаты расчета сведены в таблицу ниже: 
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Таблица 18. Определение рыночной стоимости объектов оценки затратным подходом. Сводный расчет (начало) 

№п/п 

Наименование объекта 

оценки Количество Дата приобретения 

Метод определения 

базовой / 

первоначальной 

стоимости 

Базовая стоимость, 

с учетом НДС 

Базовая стоимость, без 

учета НДС 

Индекс перехода 

от цен на дату 

приобретения к 

ценам на дату 

оценки 

Полная 

восстановительная 

стоимость на дату 

оценки, руб. (без 

учета НДС) 

1 

Линия электроснабжения в 

составе кабельной линии 

6Кв, воздушной линии 

электропередач 6 кВ, 

воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ 

(электрическая мощность 250 

кВт, Акт разграничения 

№1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 1 01.08.2016 индексный метод 1 980 000,00 1 677 966,10 1,0494 1 760 794,728 

2 Кабельная линия оптическая  1 23.08.2016 индексный метод 160 000,00 135 592,22 1,0367 140 570,434 

Таблица 19. Определение рыночной стоимости объектов оценки затратным подходом. Сводный расчет (окончание) 

№п/п 

Наименование объекта 

оценки 

Полная 

восстановительная 

стоимость на дату 

оценки, руб. (без 

учета НДС) 

Физический 

износ, % 

Функциональный 

износ, % 

Экономический 

износ, % 

Совокупный 

износ, % 

Рыночная стоимость, 

определенная 

затратным подходом, 

руб.(без учета НДС) 

Рыночная стоимость 

определенная 

затратным подходом, 

руб.(с учетом НДС), 

округленно 

1 

Линия электроснабжения в 

составе кабельной линии 

6Кв, воздушной линии 

электропередач 6 кВ, 

воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ 

(электрическая мощность 250 

кВт, Акт разграничения 

№1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 1 760 794,728 5% 0% 0% 5,00% 1 672 755 1 974 000 

2 Кабельная линия оптическая  140 570,434 5% 0% 0% 5,00% 133 542 157 600 

 Итого       2 131 600 
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Объект оценки: линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, воздушной 

линии электропередач 6 кВ, воздушной линии электропередачи 0,38 кВ (электрическая 

мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016) помимо 

непосредственно самой линии, включает в стоимость 250 кВт электрической мощности, в 

соответствии с Актом разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 

Рыночная стоимость электрической мощности определена на основании данных 

Калькулятора ПАО МОЭСК (http://utp.moesk.ru/calculators) и составляет:  

 

 
Исходя из вышеизложенного, рыночная стоимость линии электроснабжения в 

составе кабельной линии 6Кв, воздушной линии электропередач 6 кВ, воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ (электрическая мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-

6316 от 12.04.2016) составляет: 2 034 150 рублей (1 974 000 + 60 150) 

Таким образом, рыночная стоимость 2 (двух) единиц имущества, определенная 

затратным подходом, по состоянию на дату оценки, составляет: 

- с учетом НДС: 

2 220 050 рублей 

2 220 050 (два миллиона двести двадцать тысяч пятьдесят) рублей 

 

В том числе: 

№п/п Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость определенная 

затратным подходом, руб.(с учетом НДС), 

округленно 

1 

Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, 

воздушной линии электропередач 6 кВ, воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ (электрическая мощность 250 кВт, Акт 

разграничения №1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 2 034 150 

2 Кабельная линия оптическая  157 600 

 Итого 2 220 050 
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3.3.6. Определение стоимости имущества затратным 

подходом (метод годных остатков). 
 

В результате проведенного визуального осмотра, были выявлены следующие 

объекты оценки, использование которых, по прямому назначению, не представляется 

возможным или чье описание не соответствует действительности, а именно: 

 
Вагон пожарного поезда пассажирский  

Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов цистерн)  

 

Вагон пожарного поезда пассажирский 

Назначение: Специальный пожарный; 

Год выпуска: нет данных. 

 

Сильно изношен, имеются значительные следы коррозии, наружные и внутренние 

повреждения и деформации, ходовая часть отсутствует. 

  
 

Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов цистерн) 

Представляют собой 6 бывших вагонов цистерн различной степени целостности без 

ходовой части. 

 

Год выпуска: нет данных. 

 

Размеры вагонов цистерн, в соответствии с проведенными замерами приведены в 

таблице ниже: 
№ п/п L – 

длина, м 
С – длина 
окружности, 

м 

B – 
толщина, 

м 

Удельный 
вес металла, 

U, т/куб.м. 

Масса 
металла, т 

Фото 
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1 9,5 8,8 0,008 7,8 5,2 

 
2 9,5 9,13 0,008 7,8 5,4 

 
3 4,7 8,1 0,01 7,8 2,9 

 
4 4,14 9,0 0,008 7,8 2,3 

 
5 9,4 8,1 0,01 7,8 5,8 

 
6 10,4 7,0 0,01 7,8 5,7 

 
 

 

Исходя из данных шкалы экспертных оценок технического состояния зданий, 

сооружений, машин и оборудования, транспортных средств, оцениваемые объекты должны 

быть отнесены к неудовлетворительному техническому состоянию, которому 

соответствует следующее описание: объект работает с частыми отказами, негодно к 

применению по основному назначению в существующем виде, требует капитального 

ремонта, модернизации или ликвидации.12 

 

Таблица 20. Шкала экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, 

машин и оборудования, транспортных средств 

Оценка технического 

состояния объектов 

Характеристика технического 

состояния для зданий и сооружений 

Характеристика технического 

состояния машин, оборудования, 

транспортных средств, инструмента, 

инвентаря 

Примерная степень 

фактического 

износа, % 

1 - Отличное "Почти новое" здание/сооружение, 

только что сданное в эксплуатацию 

"Почти новый объект", в отличном 

состоянии. Возможны лишь 

приработочные отказы. 

до 5 

2 - Очень хорошее Мелкие повреждения, как во 

внутренних помещениях, так и 

снаружи (не требуется ремонта) 

Безотказно работающий объект, после 

недолгой эксплуатации, без 

выявленных дефектов и 

неисправностей. 

от 5 до 15 

                                                 
12 Приказ Росстата от 03.07.2015 N 296 (с изм. от 15.06.2016) "Об утверждении статистического 

инструментария для организации федерального статистического наблюдения за наличием и движением 

основных фондов (средств) и других нефинансовых активов" 
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3 - Хорошее Мелкие повреждения, как во 

внутренних помещениях, так и 

снаружи, в т.ч. инженерных 

коммуникаций (требуется 

проведение косметического 

ремонта) 

Объект с небольшими дефектами 

эксплуатации, которые не 

ограничивают его работоспособность. 

Объект после капитального ремонта, в 

хорошем состоянии. 

от 15 до 30 

4 - 

Удовлетворительное 

Повреждения, как во внутренних 

помещениях, так и снаружи, в т.ч. 

инженерных коммуникаций 

(требуется проведение не только 

косметического ремонта, но и 

замены отдельных элементов или их 

капитальный ремонт: например, 

замена окон, дверей, сантехники, 

капитальный ремонт кровли и т.д.) 

Объект в удовлетворительном 

состоянии. Могут быть некоторые 

ограничения в выборе режимов работы, 

устраняемые при межремонтном 

обслуживании или текущем ремонте. 

от 30 до 50 

5 - Плохое Требуется проведение капитального 

ремонта всего здания/сооружения 

При работе объекта наблюдаются 

отказы, для ликвидации которых 

требуются внеплановые ремонты. Есть 

ограничения на выбор режимов работы 

и максимальные нагрузки. 

от 50 до 75 

6 - 

Неудовлетворительное 

Здание/сооружение оказалось не 

пригодно для эксплуатации в 

существующем виде и подлежит 

модернизации, реконструкции или 

сносу 

Объект работает с частыми отказами, 

негодно к применению по основному 

назначению в существующем виде, 

требует капитального ремонта, 

модернизации или ликвидации. 

От 75 до 100 

 

Исходя из консультаций с участниками рынка (АО ВРК-2, +7 (499) 260-50-50), 

восстановление указанных объектов и их использование по прямому назначению (в виде 

вагонов-цистерн и вагона пассажирского) экономически не целесообразно, ввиду 

значительных повреждений, наличия более современных моделей (моральный износ) и 

отсутствия ходовой части). 

Исходя из вышеизложенного, рыночная стоимость рассматриваемых объектов равна 

стоимости годных остатков, а именно стоимости черного лома. 

С целью определения массы вагонов-цистерн были проведены их замеры, 

результаты замеров и расчетное значение массы металла приведены в таблице ниже: 

 
№ п/п L – 

длина, м 

С – длина 

окружности, 

м 

B – 

толщина, 

м 

Удельный 

вес металла, 

U, т/куб.м. 

Масса 

металла, т 

Фото 

1 9,5 8,8 0,008 7,8 5,2 

 
2 9,5 9,13 0,008 7,8 5,4 

 
3 4,7 8,1 0,01 7,8 2,9 

 
4 4,14 9,0 0,008 7,8 2,3 

 
5 9,4 8,1 0,01 7,8 5,8 
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6 10,4 7,0 0,01 7,8 5,7 

 
     27,3 Общая масса металла, т 

 

Точную массу вагона пассажирского без полного демонтажа и удаления 

неметаллических конструкций установить не представляется возможным. Исходя из 

визуального осмотра, консультаций с участниками рынка (АО ВРК-2, +7 (499) 260-50-50), 

а также данных о массе тары пассажирских вагонов 

(http://myrailway.ru/directory/passazhirskie-vagony), вес металла составляет 16-18 тонн 

(расчет проведен по среднему значению диапазона). 

На основании данных коммерческого предложения ООО “Воскресенские 

Вторичные Металлы” № б/н от 30 июня 2017 года 

 

http://myrailway.ru/directory/passazhirskie-vagony
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а также данных из открытых источников о стоимости металлического лома и затрат 

на демонтаж:  
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http://red-met.ru/disassembly/utilizatsiya-vagonov-i-lokomotivov/ 

http://red-met.ru/disassembly/utilizatsiya-vagonov-i-lokomotivov/ 

http://pro-lom.ru/kinds-scrap/ 

Рыночная стоимость 1 тонны металлического лома за вычетом затрат на демонтаж 

определена на уровне: 7000 рублей за тонну. 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки через стоимость годных остатков, 

представлен в таблице ниже: 

http://pro-lom.ru/kinds-scrap/
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Наименование объекта оценки Масса металла Рыночная стоимость 1 

тонны металлического 

лома за вычетом затрат на 

демонтаж, руб./тонна 

Рыночная стоимость 

объекта оценки методом 

годных остатков, руб. 

Вагон пожарного поезда 

пассажирский 

17 7 000 119 000 

Силосы для хранения цемента 

в количестве 6 единиц (части 

вагонов цистерн) 

27,3 7 000 191 100 

Итого 310 100 

Таким образом, рыночная стоимость 2 (двух) единиц движимого имущества, 

определенная затратным подходом, методом годных остатков, по состоянию на дату 

оценки, составляет: 

- с учетом НДС: 

310 100 рублей 

310 100 (триста десять тысяч сто) рублей 

В том числе: 
Наименование объекта оценки Рыночная стоимость объекта оценки методом 

годных остатков, руб. 
Вагон пожарного поезда пассажирский 119 000 

Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части 

вагонов цистерн) 

191 100 

Итого 310 100 
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3.3.7. Согласование результатов. 
Проведенные расчеты дали, следующие результаты: 

№ 

п/п 
Наименование Затратный подход Доходный подход Сравнительный подход 

1 

Линия электроснабжения в 

составе кабельной линии 6Кв, 

воздушной линии 

электропередач 6 кВ, 

воздушной линии 

электропередачи 0,38 кВ 

(электрическая мощность 250 

кВт, Акт разграничения 

№1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 

2 034 150 обоснованный отказ обоснованный отказ 

2 

Кабельная линия оптическая 157 600 обоснованный отказ обоснованный отказ 

3 

Силосы для хранения 

цемента в количестве 6 

единиц (части вагонов 

цистерн) 

191 100 обоснованный отказ обоснованный отказ 

4 

Вагон пожарного поезда 

пассажирский 

119 000 обоснованный отказ обоснованный отказ 

5 

Подъездные пути в наборе 

плит дорожных 1П 30.18-30 

размером 1750*3000*180 - 30 

шт. 

обоснованный отказ обоснованный отказ 135 900 

6 

Здание охраны, назначение: 

нежилое, площадь 26,8 кв.м., 

количество этажей:1, адрес 

(местонахождение) объекта: 

Московская область, г. 

Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

обоснованный отказ 640 000 обоснованный отказ 

7 

Здание универсального 

магазина, назначение: 

нежилое, 2-этажный, общая 

площадь 345,9 кв.м., 

инв.№012:006-9711, лит. 

М,М1, адрес объекта: 

Московская область, г/пос. 

Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

обоснованный отказ 6 637 000 7 484 000 

8 

Право аренды земельного 

участка К№50:29:0040253:6, 

общей площадью 10 046,00 

кв.м. по договору аренды 

земельного участка для 

ведения 

предпринимательской 

деятельности № 1378/В от 

27.02.2015 г. с ограждением и 

воротами для въезда 

обоснованный отказ обоснованный отказ 2 562 500 

В рамках настоящего отчета, с учетом особенностей рынка, расчет рыночной 

стоимости Здания универсального магазина проводился с использованием доходного и 

сравнительного подходов. Обоснование отказа от использования других подходов 

представлено в соответствующем разделе данного отчёта.  

Поскольку на дату оценки отсутствует официальная методика определения 

удельного веса каждого из подходов, весовые коэффициенты были определены экспертно 

с учетом следующих факторов, влияющих на выбор метода оценки: 

- учет влияния текущей рыночной ситуации на дату оценки; 

- наличия необходимой информации для реализации метода; 

- достоверность имеющейся информации; 
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- учет специфических особенностей объекта; 

- отражение тенденций развития рыночной ситуации. 

Таблица 21 Согласование результатов оценок 

№ п/п Наименование фактора Вес фактора Удельные веса подходов при 

оценке 

Сравнительный Доходный 

1 Учет влияния текущей 

рыночной ситуации на дату 

оценки 

0,2 0,7 0,3 

2 Наличие необходимой 

информации для реализации 

метода 

0,2 0,5 0,5 

3 Достоверность имеющейся 

информации 

0,2 0,5 0,5 

4 Учет специфических 

особенностей объекта 

0,2 0,5 0,5 

5 Отражение тенденций 

развития рыночной ситуации 

0,2 0,3 0,7 

Интегральный показатель 

качества метода (весовой 

коэффициент метода) 

1 0,5 0,5 

По мнению оценщика, по таким критериям как  

- Наличие необходимой информации для реализации метода 

- Достоверность имеющейся информации 

- Учет специфических особенностей объекта 

использование сравнительно и доходного подходов в равной степени допустимо, в 

связи с чем им были присвоены равные удельные веса. 

- Учет влияния текущей рыночной ситуации на дату оценки 

В значительно лучшей степени отражает сравнительный подход, так как доходный 

учитывает прогнозные будущие денежные потоки 

- Отражение тенденций развития рыночной ситуации 

В значительно лучшей степени отражает доходный подход, так как сравнительный 

подход, по своей сути, статичен и отражает стоимость по принципу здесь и сейчас. 

Прочие объекты оценки определялись с использованием одного из подходов. 

Результаты согласования рыночной стоимости, приведены в таблице ниже:
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№ 

п/п 

Наименование 
Затратный 

подход 

Весовой 

коэффициент 

затратного 

подхода 

Доходный подход 

Весовой 

коэффициен

т доходного 

подхода 

Сравнительный подход 

Весовой 

коэффициент 

сравнительног

о подхода 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Линия электроснабжения в составе 

кабельной линии 6Кв, воздушной 

линии электропередач 6 кВ, 

воздушной линии электропередачи 

0,38 кВ (электрическая мощность 

250 кВт, Акт разграничения 

№1/2/16-6316 от 12.04.2016 ) 

2 034 150 1 обоснованный отказ 0 обоснованный отказ 0 2 034 150 

2 Кабельная линия оптическая 157 600 1 обоснованный отказ 0 обоснованный отказ 0 157 600 

3 

Силосы для хранения цемента в 

количестве 6 единиц (части вагонов 

цистерн) 

191 100 1 обоснованный отказ 0 обоснованный отказ 0 191 100 

4 

Вагон пожарного поезда 

пассажирский 

119 000 1 обоснованный отказ 0 обоснованный отказ 0 119 000 

5 

Подъездные пути в наборе плит 

дорожных 1П 30.18-30 размером 

1750*3000*180 - 30 шт. 

обоснованный 

отказ 

0 обоснованный отказ 0 135 900 1 135 900 

6 

Здание охраны, назначение: 

нежилое, площадь 26,8 кв.м., 

количество этажей:1, адрес 

(местонахождение) объекта: 

Московская область, г. Воскресенск, 

Хорловский переезд, 1 

обоснованный 

отказ 

0 640 000 1 обоснованный отказ 0 640 000 

7 

Здание универсального магазина, 

назначение: нежилое, 2-этажный, 

общая площадь 345,9 кв.м., 

инв.№012:006-9711, лит. М,М1, 

адрес объекта: Московская область, 

г/пос. Воскресенск, Хорловский 

переезд, 1 

обоснованный 

отказ 

0 6 637 000 0,5 7 484 000 0,5 7 060 500 

8 

Право аренды земельного участка 

К№50:29:0040253:6, общей 

площадью 10 046,00 кв.м. по 

договору аренды земельного участка 

для ведения предпринимательской 

деятельности № 1378/В от 

27.02.2015 г. с ограждением и 

воротами для въезда 

обоснованный 

отказ 

обоснованный отказ 2 562 500 1 2 562 500 

Итого 12 900 750 
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Таким образом, величина рыночной стоимости имущества, принадлежащего ООО 

«Росинвек»., определенная на 1 августа 2017 года, с учётом округления, составляет:  

12 900 750 (двенадцать миллионов девятьсот тысяч семьсот пятьдесят) рублей 

В том числе: 
№ п/п Наименование Рыночная стоимость, руб. 

1 

Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, воздушной 

линии электропередач 6 кВ, воздушной линии электропередачи 0,38 кВ 

(электрическая мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 

12.04.2016 ) 

2 034 150 

2 Кабельная линия оптическая 157 600 

3 

Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов 

цистерн) 

191 100 

4 Вагон пожарного поезда пассажирский 119 000 

5 

Подъездные пути в наборе плит дорожных 1П 30.18-30 размером 

1750*3000*180 - 30 шт. 

135 900 

6 

Здание охраны, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв.м., количество 

этажей:1, адрес (местонахождение) объекта: Московская область, г. 

Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

640 000 

7 

Здание универсального магазина, назначение: нежилое, 2-этажный, 

общая площадь 345,9 кв.м., инв.№012:006-9711, лит. М,М1, адрес 

объекта: Московская область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 

1 

7 060 500 

8 

Право аренды земельного участка К№50:29:0040253:6, общей 

площадью 10 046,00 кв.м. по договору аренды земельного участка для 

ведения предпринимательской деятельности № 1378/В от 27.02.2015 г. с 

ограждением и воротами для въезда 

2 562 500 

Итого 12 900 750 
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РАЗДЕЛ 4. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА 

РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На основании предоставленной информации, выполненного анализа и расчетов 

рекомендуемая нами итоговая величина рыночной стоимости имущества, 

принадлежащего ООО «Росинвек»., определенная на 1 августа 2017 года, с необходимыми 

предположениями и допущениями составляет: 

- с учётом НДС 

12 900 750 (двенадцать миллионов девятьсот тысяч семьсот пятьдесят) рублей 

В том числе: 
№ п/п Наименование Рыночная стоимость, руб. 

1 

Линия электроснабжения в составе кабельной линии 6Кв, воздушной 

линии электропередач 6 кВ, воздушной линии электропередачи 0,38 кВ 

(электрическая мощность 250 кВт, Акт разграничения №1/2/16-6316 от 

12.04.2016 ) 

2 034 150 

2 Кабельная линия оптическая 157 600 

3 

Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов 

цистерн) 

191 100 

4 Вагон пожарного поезда пассажирский 119 000 

5 

Подъездные пути в наборе плит дорожных 1П 30.18-30 размером 

1750*3000*180 - 30 шт. 

135 900 

6 

Здание охраны, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв.м., количество 

этажей:1, адрес (местонахождение) объекта: Московская область, г. 

Воскресенск, Хорловский переезд, 1 

640 000 

7 

Здание универсального магазина, назначение: нежилое, 2-этажный, 

общая площадь 345,9 кв.м., инв.№012:006-9711, лит. М,М1, адрес 

объекта: Московская область, г/пос. Воскресенск, Хорловский переезд, 

1 

7 060 500 

8 

Право аренды земельного участка К№50:29:0040253:6, общей 

площадью 10 046,00 кв.м. по договору аренды земельного участка для 

ведения предпринимательской деятельности № 1378/В от 27.02.2015 г. с 

ограждением и воротами для въезда 

2 562 500 

Итого 12 900 750 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного 

текста настоящего Отчета. 

Оценка произведена, а отчет составлен в соответствии с Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г № 297 «Об утверждении федерального 

стандарта оценки «Общее понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО № 1)», № 298 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды 

стоимости (ФСО № 2)» № 299 «Об утверждении федерального стандарта оценки 

«Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)»)»,от 25 сентября 2014 г №611 «Оценка 

недвижимости (ФСО № 7)», ФЗ № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

Генеральный директор П.А. Акимов 

Оценщик Е.А. Денисенко 

1 августа 2017 года. 
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РАЗДЕЛ 5. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ. 
 

5.1. ПЕРЕЧЕНЬ КОПИЙ ДОКУМЕНТОВ И 

ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ДЛЯ 

ОПРЕДЕЛЕНИЯ КОЛИЧЕСТВЕННЫХ И 

КАЧЕСТВЕННЫХ ХАРАКТЕРИСТИК ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ. 
1. Приведены в Приложении №1 

 

5.2. НОРМАТИВНЫЕ И ЗАКОНОДАТЕЛЬНЫЕ АКТЫ, 

МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА 
1. Гражданский кодекс РФ (часть первая) от 30,11.1994 г. № 51 -ФЗ. 

2. Гражданский кодекс РФ (часть вторая) от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ. 

3. Федеральный закон от 29-07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации (в текущей редакции) ». 

4. Приказ Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО№ 1)». 

5. Приказ Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 298 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО№ 2)». 

6. Приказ Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 299 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО№ 3)». 

7. Приказ Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611 «Оценка 

недвижимости (ФСО № 7)»; 

8. Федеральный закон от 25.10.2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного 

кодекса РФ». 

9.  Земельный Кодекс РФ от 2 5.10.2001 г.№ 136-ФЗ. 

10. Распоряжение Минимущества РФ от 06.03.2002 г. № 5б8-р, 

11. Грибовский СВ. Оценка доходной недвижимости. — С-Пб: Питер, 2001 г. (серия 

«Учебники для вузов»). 

12. Грибовский С. В., Иванова Е. Н„ Львов Д. С, Медведева О. Е. Оценка стоимости 

недвижимости. М: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. 

13. Озеров Е. С, Экономика и менеджмент недвижимости. CПб.: МКС, 2003. 

14.  Ройтман А. Г. Деформации и повреждения зданий. М.: Стройиздат, 1987. 

15. Тарасевич Е. И. Анализ инвестиций в недвижимость. СПб.: МКС, 2000. 

16. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. СПб.: СПбГТУ, 1997. 

17. Фридман Д., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. М.: 

ДЕЛО Лтд, 1995. 

18.  Харрисон Генри С. Оценка недвижимости. Издание РОО, 1993 г. 

19. СНиП 2.07.01 -89 (Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений). 

20.  Правила оценки физического износа зданий. ВСН 5 3-86 (р)/Госгражданстрой. — 

М. Прейскурантиздат, 1988—1972 г. 

21. Ковалев АЛ. Оценка стоимости машин, оборудования и транспортных средств. — 

М.: Интерреклама, 2003 г. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Приложение №1 

 

Документы заказчика и информационные 
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Д О Г О В О Р  № 1378/В 
АРЕНДЫ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

ДЛЯ ВЕДЕНИЯ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСКОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

г. Воскресенск от 27.02.2015г.

Муниципальное учреждение «Администрация Воскресенского муниципального района Московской 
области» внесенное в Единый государственный реестр юридических лии 04.12.2002г. за основным 
государственным регистрационным номером 1025000928611, ИНН 5005002378, КПП 500501001 
именуемый в дальнейшем “Арендодатель”, в лице начальника управления земельно-имущественных 
отношений администрации Воскресенского муниципального района Московской области Ключанского 
Александра Владимировича, действующего на основании доверенности № 2-2387 от 23.04.2013г., с 
одной стороны и, именуемый в дальнейшем “Арендатор”, Общество с ограниченной 
ответственностью «Росинвек», зарегистрированное Администрацией Воскресенского района 
Московской области 24.01.1994г., внесенное в Единый государственный реестр юридических лиц за 
основным государственным регистрационным номером 1035001307131, ИНН 5005006647/КПП 
500501001, место нахождения по адресу: 140204, Московская область, г. Воскресенск, Хорловский 
переезд, 1, в лице директора Бояркина Павла Ивановича, действующего на основании Устава с 
другой стороны, совместно именуемые “Стороны”, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА
1.1. Арендодатель сдает, а Арендатор принимает во временное владение и пользование земельный 

участок в соответствии с условиями настоящего договора.
1.2. По настоящему договору передается земельный участок с К№50:29:0040253:6, общей 

площадью 10046,00 кв. м в границах, указанных в кадастровом паспорте земельного участка /выписке из 
государственного кадастра недвижимости/ а также на местности, с учетом действующих строительных, 
санитарных, природоохранных, противопожарных норм с учетом заключений соответствующих служб, 
расположенный по адресу: Московская область, г. Воскресенск, переезд Хорловский, 1 из земель 
Воскресенского муниципального района (в границах городского поселения Воскресенск, категория 
земель - Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 
информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли 
иного специального назначения).

Земельный участок предоставлен в соответствии с постановлением администрации 
Воскресенского муниципального района Московской области № 1036 от 13.05.2014г.

1.3. На земельном участке расположено здание универсального магазина, принадлежащие на 
праве собственности Арендатору (свидетельство о государственной регистрации права 50-АВ№ 164084 
от 09.08.2011г.).

1.4. Земельный участок передается по акту приема-передачи, подписанному обеими сторонами 
(Приложение № 1).

1.5. Земельный участок передается для осуществления Арендатором следующих видов 
деятельности (цели использования): под производственной базой и складами.

2. СРОК АРЕНДЫ
2.1. Срок аренды устанавливается на 10 (десять) лет с 13.05.2014г.
2.2. Договор аренды считается заключенным с момента его государственной регистрации в 

органе, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с

2.3. Условия договора применяются к отношениям сторон, возникшим с начала срока аренды, 
установленного пунктом 2.1. настоящего Договора.

3. РАЗМЕР И ПОРЯДОК ВНЕСЕНИЯ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ
3.1. Арендная плата за земельный участок вносится Арендатором в порядке и на условиях, 

определенных в настоящем договоре. Размер арендной платы устанавливается в приложении №2 к 
настоящему договору.

Расчет арендной платы производится на начало срока аренды земельного участка 
предусмотренного п.2.1 настоящего договора.

Размер арендной платы изменяется по мере введения новой базовой ставки арендной платы за 
землю соответствующим нормативно правовым актом. При этом арендатор самостоятельно производит 
перерасчет арендной платы при получении уведомления арендодателя. Признается официальным 
уведомлением публикация в местной печати соответствующего нормативного акта.
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3.2. Арендная плата за землю, в полном объеме, вносится ежеквартально безналичным порядком. 
Банковские реквизиты получателя:
Отделение 1 Москва г. Москва 705 БИК 044583001
ИНН 5005002378 КПП 500501001 счет №40101810600000010102 Управление Федерального 
казначейства по Московской области (Администрация Воскресенского муниципального района) 
ОКТМО 46606101001
Код бюджетной классификации: (90511105013130000120).

При этом платежи за текущий квартал аренды должны быть полностью внесены Арендатором не 
позднее пятнадцатого числа третьего месяца текущего квартала.

Об изменении банковских реквизитов получателя арендодатель извещает арендатора в месячный 
срок. Признается официальным уведомлением публикация в местной печати.

3.3. Не использование Арендатором участка не может служить основанием для неоплаты 
аренды.

4. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН
4.1. Арендатор имеет право:
4.1.1. Заключать договор о передаче земельного участка в субаренду другим юридическим и 

физическим лицам на срок, не превышающий срок действия договора аренды, с получением 
предварительного письменного согласия Арендодателя.

4.1.2. По окончании срока договора при прочих равных условиях имеет преимущественное право 
на заключение договора аренды на новый срок. О данном намерении Арендатор обязан письменно 
уведомить Арендодателя не позднее, чем за два месяца до окончания срока договора.

4.1.3. Передавать права и обязанности по договору третьим лицам, уведомив в течение 3-х 
рабочих дней со дня заключения соответствующего договора Арендодателя в письменной форме о 
передаче своих прав и обязанностей по договору аренды третьему лицу.

4.1.4. Арендатор обладает иными правами, предусмотренными законами Российской Федерации, 
Московской области и настоящим договором.

4.2. Арендатор обязуется:
4.2.1. Принять у Арендодателя земельный участок и обеспечить выделение его границ на 

местности в соответствии с планом участка.
4.2.2. Пользоваться земельным участком, передаваемым по настоящему договору, в соответствии 

с условиями настоящего договора, целевым назначением земельного участка, требованиями, 
предъявляемыми к группе земель, к которым относится арендуемый земельный участок, своими 
уставными целями и задачами, действующим законодательством Российской Федерации и Московской 
области.

4.2.3. Своевременно вносить арендную плату в соответствии с условиями настоящего договора и 
последующими изменениями и дополнениями, а также принятыми нормативно-правовыми актами 
Российской Федерации, Московской области, муниципального образования.

4.2.4. По истечении срока договора возвратить земельный участок Арендодателю в течение 10 
(десяти) календарных дней в состоянии, пригодном для его дальнейшего целевого использования, в 
соответствии с законодательством.

4.2.5. Осуществлять застройку земельного участка в соответствии с его целевым назначением по 
проекту, согласованному в установленном порядке.

4.2.6. Не допускать действий, приводящих к ухудшению качественных характеристик арендуемого 
земельного участка, экологической обстановки местности.

4.2.7. Обеспечить соблюдение правил пожарной безопасности в соответствии с требованиями 
действующего законодательства и иных нормативно-правовых актов Российской Федерации.

4.2.8. Обеспечить соблюдение публичных сервитутов: безвозмездное и беспрепятственное 
использование объектов общего пользования, возможность размещения на участке межевых и 
геодезических знаков и подъездов к ним, возможность доступа на участок соответствующих 
муниципальных служб.

4.2.9. Выполнять условия эксплуатации подземных и наземных коммуникаций, сооружений, 
дорог, проездов и не препятствовать их ремонту и обслуживанию.

4.2.10. В случае изменения своего адреса или иных реквизитов в недельный срок направить 
Арендодателю письменное уведомление об этом.

4.2.11. При досрочном расторжении настоящего договора или по истечении его срока все 
произведенные без разрешения Арендодателя на земельном участке улучшения передать Арендодателю 
безвозмездно.

4.2.12. Обеспечить Арендодателю, органам государственного контроля свободный доступ на 
земельный участок, специально выделенные части земельного участка, в расположенные на земельном 
участке здания и сооружения.
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4.2.13. В случае прекращения деятельности Арендатора его правопреемник должен направить 
Арендодателю письменное уведомление об этом в течение 10 (десяти) календарных дней с заявкой на 
оформление новых документов, удостоверяющих право на земельный участок, или заявить отказ.

4.2.14. В случае передачи прав собственности на здания, строения, сооружения, расположенные 
на участке, в 10-дневный срок направить арендодателю письменное уведомление об этом.

В случае продажи имеющихся на участке строений и сооружений, являющихся собственностью 
арендатора, сообщить покупателю о правах Арендодателя на земельный участок и внести требования 
целевого использования участка в договор купли-продажи.

4.2.15. В месячный срок с момента подписания настоящего договора подать заявление и 
необходимые документы в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним для государственной регистрации сделки, а также оплатить все расходы по 
государственной регистрации настоящего договора.

4.2.16. Производить ежеквартально сверку арендных платежей с предоставлением платежных 
документов.

4.3. Арендодатель имеет право:
4.3.1. Осуществлять контроль за использованием и охраной земель Арендатором.
4.3.2. Требовать досрочного расторжения настоящего договора в одностороннем бесспорном 

порядке при нарушении арендатором пунктов 4.2.2, 4,2,5, 4.2.6, 4.2.7, 4.2.8 настоящего договора.
4.3.3. На возмещение ущерба, причиненного ухудшением качества земельного участка и 

экологической обстановки в результате хозяйственной деятельности Арендатора.
4.4. Арендодатель обязуется:
4.4.1. Передать земельный участок арендатору по акту приема передачи. В случае передачи 

земельного участка под строением его собственнику, участок считается переданным с момента 
возникновения права собственности на строение.

4.4.2. Не вмешиваться в хозяйственную деятельность Арендатора, если она не противоречит 
условиям настоящего договора и действующему законодательству.

4.4.3. Сообщать Арендатору о правах третьих лиц на данный земельный участок, возникающих 
после подписания данного договора, в течение 10 дней с момента возникновения этих прав.

5. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ
5.1. За неисполнение или ненадлежащее исполнение настоящего договора стороны несут 

ответственность в соответствии с настоящим договором, законодательством Российской Федерации и 
нормативными правовыми актами Московской области.

5.2. В случае нарушения арендатором пунктов 4.2.2, 4.2.5, 4.2.6, 4.2.7, 4.2.8 настоящего договора, 
арендодатель взыскивает с арендатора штраф в размере двадцати процентов от годовой арендной платы.

5.3. За просрочку внесения арендной платы начисляется пеня в размере 0,05% от неуплаченной 
суммы за каждый день просрочки.

5.4. Уплата неустойки (штрафов, пени) не освобождает Арендатора от выполнения возложенных 
на него обязательств по договору.

б.ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ
6.1. Использование недр и других природных ресурсов при аренде земельного участка ведется в 

порядке, установленном законодательством Российской Федерации и Московской области.
6.2. В случае аренды земельного участка в целях использования для строительства, производится 

перерасчет арендной платы по коэффициенту деятельности. Размер арендной платы считается 
измененным с даты выдачи разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, при получении письменного 
уведомления Арендодателя.

6.3. В случае, если арендатор не приступил к строительству объекта в течение 3 лет с начала срока 
аренды по настоящему договору, Арендодатель в праве в одностороннем бесспорном порядке 
расторгнуть договор. Договор считается расторгнутым с даты получения арендатором письменного 
уведомления.

7. ИЗМЕНЕНИЕ ДОГОВОРА АРЕНДЫ
7.1. Изменения и дополнения к условиям настоящего Договора аренды действительны при 

условии, что они оформлены надлежащим образом в письменной форме и подписаны уполномоченными 
представителями Сторон по настоящему Договору в форме Изменений и дополнений к настоящему 
Договору, которые являются неотъемлемой частью настоящего Договора и подлежат регистрации в 
установленном порядке.

7.2. В случае отказа или уклонения Стороны от подписания изменений и дополнений к 
настоящему Договору спор рассматривается в порядке, установленном действующим 
законодательством.
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8. ПРОЧИЕ УСЛОВИЯ ДОГОВОРА
8.1. О форс-мажорных обстоятельствах каждая из Сторон обязана немедленно в письменной 

форме известить другую Сторону по настоящему Договору. При продолжительности форс-мажорных 
обстоятельств свыше 6 (шесть) месяцев Стороны должны встретиться для выработки 
взаимоприемлемого решения, связанного с продолжением настоящего Договора.

8.2. Все споры, возникающие в связи с настоящим Договором, разрешаются в порядке, 
установленном действующим законодательством.

8.3. Настоящий договор составлен в 3-х экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу.
1 экземпляр -  для Арендатора
2 экземпляр -  для Арендодателя
3 экземпляр -  для органа, осуществляющего государственную регистрацию прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним.
8.4. Приложения к настоящему договору:
Приложение №1 - кадастровый паспорт земельного участка /выписка из государственного 

кадастра недвижимости/.
Приложение № 2 - акт приема-передачи
Приложение № 3 - сумма арендной платы, ее расчет.
Приложения 1,2,3 являются неотъемлемой частью настоящего договора.

9. ЮРИДИЧЕСКИЕ АДРЕСА И ПОДПИСИ СТОРОН

АРЕНДОДАТЕЛЬ: АРЕНДАТОР:

Юридический адрес:
140200, Московская область, г. Воскресенск, 
пл. Ленина, д. 3
Тел.: (496) 442-59-38, (496) 442-17-93

Юридический адрес:
140204, Московская область, г. Воскресенск, 

Хорловский переезд, 1

Начальник управления земельно
имущественных отношений администрации 
Воскресенского муниципального района

директор
Общество с ограниченной ответственностью 

«Росинвек»

Бояркин Павел Иванович
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Приложение № 1 к договору 
аренды земельного участка 
№1378/В от 27.02.2015г.

АКТ ПРИЕМА-ПЕРЕДАЧИ 
от 27.02.2015г.

Муниципальное учреждение «Администрация Воскресенского муниципального района 
Московской области», именуемый Арендодателем, в лице начальника управления земельно- 
имущественных отношений администрации Воскресенского муниципального района Московской 
области Ключанского Александра Владимировича, действующего на основании доверенности № 2-2387 
от 23.04.2013г.,

Общество с ограниченной ответственностью «Росинвекж в лице директора Бояркина Павла 
Ивановича, действующего на основании Устава, именуемый Арендатором, составили настоящий акт о 
следующем:

1. В соответствии с договором аренды земельного участка №1378/В от 27.02.2015г. Арендодатель 
передал Арендатору земельный участок с К№50:29:0040253:6, площадью 10046,00 кв. м в 
состоянии, пригодном для его целевого использования. ,

2. Арендатор произвел осмотр и принял от Арендодателя земельный участок, претензий 
относительно его состояния не имеет.

Подписано от имени:

АРЕНДОДАТЕЛЬ: АРЕНДАТОР:

Юридический адрес: Юридический адрес:
140200, Московская область, г. Воскресенск, 140204, Московская область, г. Воскресенск,
пл. Ленина, д. 3 Хорловский переезд, 1
Тел.: (496) 442-59-38, (496) 442-17-93

директор 
с ограниченной ответственностью 

«Росинвек»

Бояркин Павел Иванович

Начальник управления земельно
имущественных отношений администрации
Воскресенского 
Московско

района
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Приложение JSq 2
к договору аренды земельного участка 
№.1378/В от 27.02..2015

Расчет арендной платы за земельный участок

.Арендатор: Общество с ограниченной ответственностью «Росинвек»

Методика расчета арендной платы

ftratep годовой арендной платы за земельные участки определяется по следующей формуле в соответствии с Законом 
Московской области №23/96-03 от 07.06.1996г.:

Аб*Кд *Км *Пкд *S
здг S - площадь земельного участка в кв. м с указанными характеристиками;

Аб - базовый размер арендной платы в руб./кв.м.;
Кд - коэффициент по виду деятельности;
Км - коэффициент местоположения участка;
Пкд - повышающий коэффициент.

Примечание:
#. Размер годовой арендной платы за несколько арендованных земельных участков определяется как сумма 
платежей за аренду отдельных участков, вычисленных по формуле, приведенной выше.
Z Плата пересматривается ежегодно с учетом изменения базового размера арендной платы и других причин, 
товлекших изменения условий использования земельного участка.
J/Характеристики земельных участков заполняются по данным планов земельных участков.

Расчет арендной платы по договору № 1378/В от 27.02.2015

с «13» мая 2014г. по «31» декабуя 2014г.

SL. кв.м.
. - Аб, 
руб/ кв.м.

...  : ■' 1
Адрес Назначение Кд

< ? 'V

Км Пкд; Ап руб в год

1 10046,00
кв.м. 2,97 руб

Московская область, 
г. Воскресенск, переезд 

Хорловский, 1
под производственной базой и 

складами 4,2 3,0 1,0 375941,41

Арендная плата (руб)
Гоа 375941,41
КЩРТЖ 93985,35

31328,45

с «01» января 2015г.

кв.м. J f ’руб/ кв.м. Адрес Назначение Кд Км
.

АЛ руб в год

|  1 10046,00
кв.м. 3,12 руб

Московская область, 
г. Воскресенск, переезд 

Хорловский, 1
под производственной базой и 

складами 4,2 3,0 1,0 394928,35
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ПОДПИСИ СТОРОН:

АРЕНДОДАТЕЛЬ: АРЕНДАТОР:

Юридический адрес:
140200, Московская область, г. Воскресенск, 
пл. Ленина, д. 3
Тел.: (496) 442-59-38, (496) 442-17-93

Юридический адрес:
140204, Московская область, г. Воскресенск, 

Хорловский переезд, 1

Начальник управления земельно
имущественных отношений администрации 
Воскресенского муниципальное)^, района 
Московской облас]

м.п.
скии

директор
Общество с ограниченной ответственностью 

«Росинвек»

ояркин Павел Иванович
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Муниципальное учреждение 
«Администрация Воскресенского муниципального района

Московской области»

П О С Т А Н О В Л Е Н И Е
13.05.2014 № Ю36

О предоставлении ООО «РОСИНВЕК» в аренду земельного участка, местоположение: 
Московская область, г. Воскресенск, переезд Хорловский, 1

Рассмотрев заявление ООО «РОСИНВЕК» от 19.02.2014 г. о предоставлении в аренду 
земельного участка, свидетельство о государственной регистрации права собственности на 
здание универсального магазина от 09.08.2011г. 50-ABN 164084, руководствуясь ст. 22, 36 
Земельного кодекса РФ от 25.10.2001 № 136-ФЭ, Законом Московской области от 07.06.1996 
№ 23/96-03 «О регулировании земельных отношений в Московской области», Уставом 
Воскресенского муниципального района,

ПОСТАНОВЛЯЮ:

1. Предоставить обществу с ограниченной ответственностью «РОСИНВЕК» (адрес 
местонахождения: Россия, Московская область, г. Воскресенск, Хорловский переезд, 1), в 
аренду на 10 лет земельный участок площадью 10046.0 кв. м, с кадастровым номером 
50:29:0040253:6, под производственной базой и складами, в границах городского поселения 
Воскресенск, категория земель -  земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, местоположение: 
Московская область, г. Воскресенск, переезд Хорловский, 1.

2. Отделу земельных отношений управления муниципальной собственности и земельно
правовых отношений муниципального учреждения «Администрация Воскресенского 
муниципального района Московской области» подготовить договор аренды земельного участка.

3. ООО «РОСИНВЕК»:
3.1. Заключить с муниципальным учреждением «Администрация Воскресенского 

муниципального района Московской области» договор аренды земельного участка;
3.2. Обеспечить государственную регистрацию договора аренды земельного участка в 

Воскресенском отделе Управления Федеральной службы государственной регистрации, 
кадастра и картографии по МО.

4. Контроль за исполнением настоящего постановления возложить на заместителя 
руководителя администрации Воскресенского муниципального района Верникова В. М.

Руководитель администрации 
Воскресенского муниципального района

ЙЬрно: главный специалист общего отдела

В. Н. Кондратов

Н.С. Куркова 
13.05.2014
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Приложение №2 

Фотографии 
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Здание универсального магазина, назначение: нежилое, 2-этажный, общая площадь 345,9 кв.м., 
инв.№012:006-9711, лит. М,М1, адрес объекта: Московская область, г/пос. Воскресенск, 
Хорловский переезд, 1
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Здание охраны, назначение: нежилое, площадь 26,8 кв.м., количество этажей:1, адрес 
(местонахождение) объекта: Московская область, г. Воскресенск, Хорловский переезд, 1
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Вагон пожарного поезда пассажирский
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Линия электроснабжения, кабельная оптическая линия
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Силосы для хранения цемента в количестве 6 единиц (части вагонов цистерн)
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Подъездные пути в наборе плит дорожных 1П 30.18-30  - 30 шт.
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Приложение №3 

Документы оценщика 
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