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Конкурсному управляющему  

OOO «Нижневолгоэлектромонтаж» 

Осипову Александру Васильевичу 

 

 

Уважаемый Александр Васильевич! 

В соответствии с Договором №04/05/2016-370 от 01 марта 2016 года специалистами ООО «ОК 
«Лофт» произведена оценка объекта оценки. Объектом оценки в соответствии с Договором является 
имущество, принадлежащее OOO «Нижневолгоэлектромонтаж». 

Оценка проведена по состоянию на 01 марта 2016 года.  

Исследования и анализ, приведенные в отчете, были проведены по предоставленной 
информации о состоянии объекта оценки по состоянию на дату оценки. 

В соответствии с прилагаемым Заданием на оценку, предполагаемое использование результата 
оценки для совершения сделки купли-продажи. Заказчик не может использовать Отчет (или любую 
его часть) для других целей.  

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод 
о том, что на дату определения стоимости 01 марта 2016 г. с учетом сделанных допущений и 
имеющихся ограничений рыночная стоимость объекта оценки (имущество, принадлежащее OOO 
«Нижневолгоэлектромонтаж») составляет без учета НДС: 

79 476 339 (Семьдесят девять миллионов четыреста семьдесят шесть тысяч триста тридцать девять) 
руб. в том числе: 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 4 757,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:120. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-734 от 18.12.2012. – 2 781 932 руб.; 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 8 893,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:121. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-731 от 18.12.2012. – 4 840 221 руб.; 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 4 992,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:122. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-732 от 18.12.2012. – 2 904 213 руб.; 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 1 008,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:123. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-733 от 18.12.2012. – 680 444 руб.; 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 кв.м. Литер: 
Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:139. – 2 122 508 руб.; 
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Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 512,30 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0084. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. – 2 519 659 руб.; 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. Этажность: 2. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:142. – 6 097 405 руб.; 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 кв.м. Литер: 
Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:143. – 2 433 738 руб.; 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. 
Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, антресоль. Условный номер: 30-
01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:144. – 6 140 903 руб.; 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  226,80 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: М; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:145. – 1 345 078 руб.; 

Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 818,10 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0085. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:146. – 4 265 950 руб.; 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0078 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:147. – 6 565 532 руб.; 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 444,60 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:140. – 2 454 288 руб.; 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 30:12:021133:148. – 183 423 руб.; 
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Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. Этажность:3. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0077 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:148. – 9 437 930 руб.; 

Элементы инженерной инфраструктуры производственной 
площадки в составе:    

Электроснабжение    

 Кабель подземный ББШв 4х70 - 0,054 км – 84 741 руб.; 

 Кабель воздушный ББШв 4х70 - 0,064 км  – 15 140 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,074 км  – 17 506 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,065 км  – 15 377 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,128 км  – 30 280 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,029 км  – 6 860 руб.; 

 Трансформаторная подстанция - 1 шт.  – 687 059 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

Электроосвещение    

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,175 км  – 40 579 руб.; 

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,117 км  – 27 130 руб.; 

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,088 км  – 20 405 руб.; 

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,105 км  – 24 347 руб.; 

 Опоры - 28 шт.  – 583 221 руб.; 

 Светильник РКУ-08-250-003 - 19 шт.  – 32 767 руб.; 

 Светильник РТУ-11-125-006 - 9 шт.  – 16 481 руб.; 

 Щит освещения - 2 шт.  – 14 892 руб.; 

Водоснабжение     

 Водовод стальной диам. 150 - 383,3 м  – 972 870 руб.; 
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 Колодец - 5 шт.  – 219 030 руб.; 

 Задвижка - 3 шт.  – 38 511 руб.; 

Канализация    

 Коллектор стальной диам. 150 - 200 м  – 627 353 руб.; 

 Колодец - 6 шт. – 18 821 руб.; 

Газоснабжение    

 Газопровод среднего давления диам. 40 - 299 м  – 393 771 руб.; 

 ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м - 2 шт.  – 21 496 руб.; 

 Прибор газопотребления РГ-100 - 2 шт.  – 27 859 руб.; 

 Котел отопительный "Хопер-100" - 5 шт.  – 353 639 руб.; 

 Бак расширительный ВАД-100 - 3 шт.  – 20 056 руб.; 

 Труба дымовая ДУ 350 - 2 шт.  – 573 234 руб.; 

 Сигнализатор СИКЗ - 1 шт.  – 1 370 руб.; 

 Сигнализатор ВД-2 - 1 шт.  – 1 370 руб.; 

Видеонаблюдение    

 Кабель РК-25-4 - 0,446 км  – 55 541 руб.; 

 Кабель подземный ВВГ 8х16 - 0,238 км  – 373 486 руб.; 

 Камера ТВ ОСД - 7 шт.  – 5 700 руб.; 

 Щит силовой - 3 шт.  – 57 539 руб.; 

 Антенный разветвитель - 4 шт.  – 3 150 руб.; 

 Аппаратура видеонаблюдения - 1 шт. – 24 300 руб. 

Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-3307 – 609 040 руб.; 

Полуприцеп МАЗ-938660-044 – 252 336 руб.; 

Автомобиль ГАЗ 27057 – 176 646 руб.; 

Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020 – 1 141 017 руб.; 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               – 269 280 руб.; 

Полуприцеп МАЗ-975800-2012 – 240 832 руб.; 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               – 249 333 руб.; 
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Погрузчик фронтальный ХIAМЕN ХZ656-II – 652 443 руб.; 

Экскаватор колесный ЭО-2202А на базе Беларус-82.1 – 454 368 руб.; 

Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM – 1 850 486 руб.; 

Автокран КС-35715-2 – 965 116 руб.; 

Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н) – 467 345 руб.; 

Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM – 2 260 322 руб.; 

Автомобиль легковой HYUNDAI IX 35 – 745 763 руб.; 

Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе МАЗ – 2 512 445 руб.; 

Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на шасси КАМАЗ 65115-62 – 1 430 181 руб.; 

Грунтовый каток JCB VM 115HD – 754 305 руб.; 

Экскаватор-погрузчик колесный KOMATSU WB93S-5E0 – 2 205 154 руб.; 

Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 200LC-3 – 1 964 922 руб.; 

Полная характеристика объекта оценки, а также все основные предположения, расчеты и 
выводы содержатся в прилагаемом Отчете об оценке. Отдельные части настоящего Отчета не могут 
трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого Отчета об оценке, с учетом 
всех содержащихся там допущений и ограничений. 

Выводы, содержащиеся в настоящем Отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной 
информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных 
знаниях, на деловых встречах, в ходе которых нами была получена определенная информация. 
Методика расчетов и заключений, источники информации приведены в отчете. 

ООО «ОК «Лофт» не проводило как часть этой работы какую-либо проверку характеристик 
объекта, которые невозможно обнаружить путем визуального осмотра и анализа предоставленных 
данных.  

Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом №135-ФЗ от 
29.07.98 г. "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", Стандартами оценки ФСО№1, 
ФСО№2 и ФСО№3, утвержденными Приказами Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года 
№№297, 298, 299, ФСО №10, утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. 
№328 и Сводом стандартов и правил Общероссийской общественной организации «Российское 
общество оценщиков» (ССО РОО 2015). 

 

 

Генеральный директор  

Оценочная компания «Лофт»                                ______________________ А.Л. Сизиков 

21 ноября 2016 г. 
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1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1 ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Договор № 04/05/2016-370 от 01 марта 2016 года 

1.2 ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Объект оценки: имущество, принадлежащее OOO «Нижневолгоэлектромонтаж» в 
составе: 

Недвижимое имущество НВЭМ: 

1 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений 
производственной базы. Площадь: 4 757,00 кв.м. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:120. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
734 от 18.12.2012. 

2 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений 
производственной базы. Площадь: 8 893,00 кв.м. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:121. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
731 от 18.12.2012. 

3 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений 
производственной базы. Площадь: 4 992,00 кв.м. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:122. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
732 от 18.12.2012. 

4 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений 
производственной базы. Площадь: 1 008,00 кв.м. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:123. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
733 от 18.12.2012. 

5 Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 кв.м. 
Литер: Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0081. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:139. 

6 Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 512,30 
кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. Этажность:1. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0084. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. 

7 Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. Этажность: 2. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:142. 
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8 Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 кв.м. 
Литер: Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0080. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:143. 

9 Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. 
Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, антресоль. Условный номер: 
30-01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 
от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:144. 

10 Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  226,80 
кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: 
М; Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер 
объекта: 30:12:021133:145. 

11 Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 818,10 кв.м. 
Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. Этажность:1. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0085. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:146. 

12 Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. Этажность:1. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0078 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:147. 

13 Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 444,60 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-
01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер 
объекта: 30:12:021133:140. 

14 Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 
30:12:021133:148. 

15 Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. Этажность:3. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0077 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:148. 

Элементы инженерной инфраструктуры производственной 
площадки ООО «НВЭМ» 
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1. Электроснабжение:   

Кабель подз. ББШв 4х70 0,054 км 

Кабель возд. ББШв 4х70 0,064 км 

Кабель возд. ВВГ 0,074 км 

Кабель возд. ВВГ 0,065 км 

Кабель возд. ВВГ 0,128 км 

Кабель возд. ВВГ 0,029 км 

Трансформаторная подстанция 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

2. Электроосвещение:   

ЛЭП освещения 0,4 кв 0,175 км 

ЛЭП освещения 0,4 кв 0,117 км 

ЛЭП освещения 0,4 кв 0,088 км 

ЛЭП освещения 0,4 кв 0,105 км 

Опоры 28 шт 

Светильник РКУ-08-250-003 19 шт 

Светильник РТУ-11-125-006 9 шт 

Щит освещения 2 шт 

3. Водоснабжение:   

Водовод стальной диам. 150 383,3 м 

Колодец 5 шт 

Задвижка 3 шт 

4. Канализация:   

Коллектор стальной диам. 150 200 м 

Колодец 6 шт 

5. Газоснабжение:   

Газопровод среднего давления диам. 40 299 м 

ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м 2 шт 

Прибор газопотребления РГ-100 2 шт 

Котел отопительный "Хопер-100" 5 шт 

Бак расширительный ВАД-100 3 шт 
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Труба дымовая ДУ 350 2 шт 

Сигнализатор СИКЗ 1 шт 

Сигнализатор ВД-2 1 шт 

6. Видеонаблюдение:   

Кабель РК-25-4 0,446 км 

Кабель подз. ВВГ 8х16 0,238 км 

Камера ТВ ОСД 7 шт 

Щит силовой 3 шт 

Антенный разветвитель 4 шт 

Аппаратура видеонаблюдения 1 шт 

Автотранспортные средства НВЭМ: 

Имущество, расположенное по адресу: Астраханская обл., п. 
Аксарайский, ул. Монтажников, д.7: 

1 АКС2358 Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-3307 

2 АКС2359 Полуприцеп МАЗ-938660-044 

Имущество, расположенное по адресу: г. Астрахань, Ленинский р-
н, ул. Рыбинская, д.13: 

1 АС7784 Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM, гос. номер 
АР448730 

2 АС7775 Автокран КС-35715-2, гос. номер А692ВМ30 

3 АС0001 Автомобиль ГАЗ 27057, гос. номер К756ЕР30 

4 АС2108 Автомобиль грузовой ГАЗ 330232, гос. номер 
В719КХ30 

5 АС0004 Автомобиль грузовой ГАЗ 330232, гос. номер 
С243ЕС30 

6 АС2110 Погрузчик фронтальный ХIAМЕN ХZ656-II, гос. 
номер 2348АР30 

7 АС2270 Экскаватор ЭО-2202 А на базе Беларус-82.1, гос. 
номер 0326АР30 

8 АС7774 Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM, гос. номер 
2121АР30 

9 АС7785 Легковой автомобиль HYUNDAI IX 35, гос. номер 
С418КТ30 

10 АС2098 Полуприцеп МАЗ-975800-2012, гос. номер 
9313АВ30 

11 АС0003 Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020, гос. номер 
А431КР30 

12 АС7781 Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н), гос. номер В004ЕР30 
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Имущество, расположенное по адресу: г.Оренбург, ул.Тихая, д.10: 

1 О049 Грунтовый каток JCB VM 115 HD, гос. номер: АР 2586 30 

2 О055 Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 200 LC-3, гос. номер: 
АР 2347 30 

3 О048 Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на шасси КАМАЗ 
65115-62, гос. номер: Т 987 СУ 56 

4 О047 Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе МАЗ, гос. 
номер: Т 058 ТА 56 

5 О 054 Экскаватор-погрузчик колесный KOMATSU WB93S-5E0, 
гос. номер: 3459 ЕК 56 

 

Владелец ООО «Нижневолгоэлектромонтаж» (414041, г. Астрахань, ул. 
Рыбинская, 13, ИНН 3016028134, ОГРН 1023000848188) 

Имущественные права на 
объект оценки 

Объект оценки числится на балансовом учете OOO 
«Нижневолгоэлектромонтаж»  

Вид права Владельца Оценка производится на основании ФЗ «О несостоятельности 
(банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ в рамках процедуры 
конкурсного производства на основании определения Арбитражного 
суда Астраханской области от 24.11.2015 г. по делу №А06-5111/2015 в 
отношении ООО «Нижневолгоэлектромонтаж» (414041, г. Астрахань, ул. 
Рыбинская, 13, ИНН 3016028134, ОГРН 1023000848188), конкурсным 
управляющим назначен Осипов Александр Васильевич (ИНН 
643903244206, СНИЛС 067-457-874-14), член НП СРО АУ «Развитие» 
(117105, г. Москва, Варшавское шоссе, д. 1, стр. 1-2, ком. 36, ОГРН 
1077799003435, ИНН 7703392442). Адрес для корреспонденции: 
410004, г. Саратов, а/я 3480. 

Обременения объекта 
оценки 

Объект оценки обременен залогом в пользу ОАО «Банк Москвы» 

Дата проведения оценки  01 марта 2016 года 

Дата составления отчета 21 ноября 2016 года 

Основание для 
проведения оценки 

Договор №04/05/2016-370 от 01 марта 2016 года  

Порядковый номер отчета 04/05/2016-370 

1.3 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
Таблица 1.1 Рыночная стоимость объекта оценки, полученная при применении различных подходов 

Наименивание Затратный 
Сравни-
тельный 

Доходный 
Рыночная 
стоимость 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной 
базы. Площадь: 4 757,00 кв.м. Кадастровый номер: 
30:12:021133:120. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-734 от 
18.12.2012. 

- 2 781 932   2 781 932 
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Наименивание Затратный 
Сравни-
тельный 

Доходный 
Рыночная 
стоимость 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной 
базы. Площадь: 8 893,00 кв.м. Кадастровый номер: 
30:12:021133:121. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-731 от 
18.12.2012. 

- 4 840 221   4 840 221 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной 
базы. Площадь: 4 992,00 кв.м. Кадастровый номер: 
30:12:021133:122. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-732 от 
18.12.2012. 

- 2 904 213   2 904 213 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной 
базы. Площадь: 1 008,00 кв.м. Кадастровый номер: 
30:12:021133:123. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-733 от 
18.12.2012. 

- 680 444   680 444 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 кв.м. Литер: 
Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:139. 

- 2 060 703 2 184 313 2 122 508 

Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 512,30 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0084. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. 

- 2 305 017 2 734 301 2 519 659 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. Этажность: 2. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:142. 

- 7 322 971 4 871 840 6 097 405 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 кв.м. Литер: 
Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:143. 

- 2 364 838 2 502 637 2 433 738 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. 
Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, антресоль. Условный номер: 30-
01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:144. 

- 5 582 869 6 698 938 6 140 903 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  226,80 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: М; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:145. 

- 1 302 670 1 387 487 1 345 078 

Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 818,10 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0085. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:146. 

- 4 215 848 4 316 053 4 265 950 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0078 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:147. 

- 5 965 446 7 165 618 6 565 532 
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Наименивание Затратный 
Сравни-
тельный 

Доходный 
Рыночная 
стоимость 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 444,60 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:140. 

- 2 384 932 2 523 644 2 454 288 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

- 177 737 189 109 183 423 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. Этажность:3. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0077 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

- 11 612 642 7 263 218 9 437 930 

Кабель подземный ББШв 4х70 - 0,054 км 84 741 - - 84 741 

Кабель воздушный ББШв 4х70 - 0,064 км  15 140 - - 15 140 

Кабель воздушный ВВГ - 0,074 км  17 506 - - 17 506 

Кабель воздушный ВВГ - 0,065 км  15 377 - - 15 377 

Кабель воздушный ВВГ - 0,128 км  30 280 - - 30 280 

Кабель воздушный ВВГ - 0,029 км  6 860 - - 6 860 

Трансформаторная подстанция - 1 шт.  687 059 - - 687 059 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,175 км  40 579 - - 40 579 

ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,117 км  27 130 - - 27 130 

ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,088 км  20 405 - - 20 405 

ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,105 км  24 347 - - 24 347 

Опоры - 28 шт.  583 221 - - 583 221 

Светильник РКУ-08-250-003 - 19 шт.  32 767 - - 32 767 

Светильник РТУ-11-125-006 - 9 шт.  16 481 - - 16 481 

Щит освещения - 2 шт.  14 892 - - 14 892 

Водовод стальной диам. 150 - 383,3 м  972 870 - - 972 870 

Колодец - 5 шт.  219 030 - - 219 030 

Задвижка - 3 шт.  38 511 - - 38 511 

Коллектор стальной диам. 150 - 200 м  627 353 - - 627 353 

Колодец - 6 шт. 18 821 - - 18 821 

Газопровод среднего давления диам. 40 - 299 м  393 771 - - 393 771 

ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м - 2 шт.  21 496 - - 21 496 

Прибор газопотребления РГ-100 - 2 шт.  27 859 - - 27 859 
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Наименивание Затратный 
Сравни-
тельный 

Доходный 
Рыночная 
стоимость 

Котел отопительный "Хопер-100" - 5 шт.  353 639 - - 353 639 

Бак расширительный ВАД-100 - 3 шт.  20 056 - - 20 056 

Труба дымовая ДУ 350 - 2 шт.  573 234 - - 573 234 

Сигнализатор СИКЗ - 1 шт.  1 370 - - 1 370 

Сигнализатор ВД-2 - 1 шт.  1 370 - - 1 370 

Кабель РК-25-4 - 0,446 км  55 541 - - 55 541 

Кабель подземный ВВГ 8х16 - 0,238 км  373 486 - - 373 486 

Камера ТВ ОСД - 7 шт.  5 700 - - 5 700 

Щит силовой - 3 шт.  57 539 - - 57 539 

Антенный разветвитель - 4 шт.  3 150 - - 3 150 

Аппаратура видеонаблюдения - 1 шт. 24 300 - - 24 300 

Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-3307 - 609 040 - 609 040 

Полуприцеп МАЗ-938660-044 - 252 336 - 252 336 

Автомобиль ГАЗ 27057 - 176 646 - 176 646 

Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020 - 1 141 017 - 1 141 017 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               - 269 280 - 269 280 

Полуприцеп МАЗ-975800-2012 - 240 832 - 240 832 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               - 249 333 - 249 333 

Погрузчик фронтальный ХIAМЕN ХZ656-II - 652 443 - 652 443 

Экскаватор колесный ЭО-2202А на базе Беларус-82.1 - 454 368 - 454 368 

Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM - 1 850 486 - 1 850 486 

Автокран КС-35715-2 - 965 116 - 965 116 

Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н) - 467 345 - 467 345 

Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM - 2 260 322 - 2 260 322 

Автомобиль легковой HYUNDAI IX 35 - 745 763 - 745 763 

Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе МАЗ - 2 512 445 - 2 512 445 

Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на шасси КАМАЗ 65115-62 - 1 430 181 - 1 430 181 

Грунтовый каток JCB VM 115HD - 754 305 - 754 305 

Экскаватор-погрузчик колесный KOMATSU WB93S-5E0 - 2 205 154 - 2 205 154 

Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 200LC-3 - 1 964 922 - 1 964 922 

Источник: Расчеты Оценщика 

1.4 ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На основании проведенного анализа на дату определения стоимости 01 марта 2016 г. с учетом 
ограничений и сделанных допущений рыночная стоимость объекта оценки – имущество, 
принадлежащее OOO «Нижневолгоэлектромонтаж», без учета НДС составляет: 

79 476 339 (Семьдесят девять миллионов четыреста семьдесят шесть тысяч триста тридцать девять) 
руб. в том числе: 
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Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 4 757,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:120. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-734 от 18.12.2012. – 2 781 932 руб.; 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 8 893,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:121. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-731 от 18.12.2012. – 4 840 221 руб.; 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 4 992,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:122. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-732 от 18.12.2012. – 2 904 213 руб.; 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 1 008,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:123. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-733 от 18.12.2012. – 680 444 руб.; 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 кв.м. Литер: 
Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:139. – 2 122 508 руб.; 

Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 512,30 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0084. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. – 2 519 659 руб.; 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. Этажность: 2. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:142. – 6 097 405 руб.; 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 кв.м. Литер: 
Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:143. – 2 433 738 руб.; 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. 
Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, антресоль. Условный номер: 30-
01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:144. – 6 140 903 руб.; 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  226,80 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: М; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:145. – 1 345 078 руб.; 
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Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 818,10 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0085. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:146. – 4 265 950 руб.; 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0078 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:147. – 6 565 532 руб.; 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 444,60 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:140. – 2 454 288 руб.; 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 30:12:021133:148. – 183 423 руб.; 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. Этажность:3. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0077 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:148. – 9 437 930 руб.; 

Элементы инженерной инфраструктуры производственной 
площадки в составе:    

Электроснабжение    

 Кабель подземный ББШв 4х70 - 0,054 км – 84 741 руб.; 

 Кабель воздушный ББШв 4х70 - 0,064 км  – 15 140 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,074 км  – 17 506 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,065 км  – 15 377 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,128 км  – 30 280 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,029 км  – 6 860 руб.; 

 Трансформаторная подстанция - 1 шт.  – 687 059 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

Электроосвещение    
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 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,175 км  – 40 579 руб.; 

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,117 км  – 27 130 руб.; 

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,088 км  – 20 405 руб.; 

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,105 км  – 24 347 руб.; 

 Опоры - 28 шт.  – 583 221 руб.; 

 Светильник РКУ-08-250-003 - 19 шт.  – 32 767 руб.; 

 Светильник РТУ-11-125-006 - 9 шт.  – 16 481 руб.; 

 Щит освещения - 2 шт.  – 14 892 руб.; 

Водоснабжение     

 Водовод стальной диам. 150 - 383,3 м  – 972 870 руб.; 

 Колодец - 5 шт.  – 219 030 руб.; 

 Задвижка - 3 шт.  – 38 511 руб.; 

Канализация    

 Коллектор стальной диам. 150 - 200 м  – 627 353 руб.; 

 Колодец - 6 шт. – 18 821 руб.; 

Газоснабжение    

 Газопровод среднего давления диам. 40 - 299 м  – 393 771 руб.; 

 ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м - 2 шт.  – 21 496 руб.; 

 Прибор газопотребления РГ-100 - 2 шт.  – 27 859 руб.; 

 Котел отопительный "Хопер-100" - 5 шт.  – 353 639 руб.; 

 Бак расширительный ВАД-100 - 3 шт.  – 20 056 руб.; 

 Труба дымовая ДУ 350 - 2 шт.  – 573 234 руб.; 

 Сигнализатор СИКЗ - 1 шт.  – 1 370 руб.; 

 Сигнализатор ВД-2 - 1 шт.  – 1 370 руб.; 

Видеонаблюдение    

 Кабель РК-25-4 - 0,446 км  – 55 541 руб.; 

 Кабель подземный ВВГ 8х16 - 0,238 км  – 373 486 руб.; 

 Камера ТВ ОСД - 7 шт.  – 5 700 руб.; 

 Щит силовой - 3 шт.  – 57 539 руб.; 

 Антенный разветвитель - 4 шт.  – 3 150 руб.; 

 Аппаратура видеонаблюдения - 1 шт. – 24 300 руб. 

Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-3307 – 609 040 руб.; 

Полуприцеп МАЗ-938660-044 – 252 336 руб.; 

Автомобиль ГАЗ 27057 – 176 646 руб.; 

Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020 – 1 141 017 руб.; 



 

Оценочная компания «Лофт» 

19 

 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               – 269 280 руб.; 

Полуприцеп МАЗ-975800-2012 – 240 832 руб.; 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               – 249 333 руб.; 

Погрузчик фронтальный ХIAМЕN ХZ656-II – 652 443 руб.; 

Экскаватор колесный ЭО-2202А на базе Беларус-82.1 – 454 368 руб.; 

Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM – 1 850 486 руб.; 

Автокран КС-35715-2 – 965 116 руб.; 

Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н) – 467 345 руб.; 

Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM – 2 260 322 руб.; 

Автомобиль легковой HYUNDAI IX 35 – 745 763 руб.; 

Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе МАЗ – 2 512 445 руб.; 

Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на шасси КАМАЗ 65115-62 – 1 430 181 руб.; 

Грунтовый каток JCB VM 115HD – 754 305 руб.; 

Экскаватор-погрузчик колесный KOMATSU WB93S-5E0 – 2 205 154 руб.; 

Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 200LC-3 – 1 964 922 руб.; 

1.5 ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 

Произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 
исключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и 
являются нашими персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и 
выводами. 
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2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки имущество, принадлежащее OOO «Нижневолгоэлектромонтаж» в 
составе: 

Недвижимое имущество НВЭМ: 

1 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений 
производственной базы. Площадь: 4 757,00 кв.м. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:120. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
734 от 18.12.2012. 

2 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений 
производственной базы. Площадь: 8 893,00 кв.м. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:121. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
731 от 18.12.2012. 

3 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений 
производственной базы. Площадь: 4 992,00 кв.м. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:122. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
732 от 18.12.2012. 

4 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений 
производственной базы. Площадь: 1 008,00 кв.м. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:123. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
733 от 18.12.2012. 

5 Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 кв.м. 
Литер: Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0081. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:139. 

6 Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 512,30 
кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. Этажность:1. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0084. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. 

7 Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. Этажность: 2. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:142. 

8 Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 кв.м. 
Литер: Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0080. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:143. 

9 Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
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Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. 
Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, антресоль. Условный номер: 
30-01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 
от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:144. 

10 Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  226,80 
кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: 
М; Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер 
объекта: 30:12:021133:145. 

11 Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 818,10 кв.м. 
Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. Этажность:1. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0085. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:146. 

12 Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. Этажность:1. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0078 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:147. 

13 Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 444,60 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-
01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер 
объекта: 30:12:021133:140. 

14 Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 
30:12:021133:148. 

15 Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. Этажность:3. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0077 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:148. 

Элементы инженерной инфраструктуры производственной 
площадки ООО «НВЭМ» 

1. Электроснабжение:   

Кабель подз. ББШв 4х70 0,054 км 

Кабель возд. ББШв 4х70 0,064 км 

Кабель возд. ВВГ 0,074 км 
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Кабель возд. ВВГ 0,065 км 

Кабель возд. ВВГ 0,128 км 

Кабель возд. ВВГ 0,029 км 

Трансформаторная подстанция 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

Шкаф силовой 1 шт 

2. Электроосвещение:   

ЛЭП освещения 0,4 кв 0,175 км 

ЛЭП освещения 0,4 кв 0,117 км 

ЛЭП освещения 0,4 кв 0,088 км 

ЛЭП освещения 0,4 кв 0,105 км 

Опоры 28 шт 

Светильник РКУ-08-250-003 19 шт 

Светильник РТУ-11-125-006 9 шт 

Щит освещения 2 шт 

3. Водоснабжение:   

Водовод стальной диам. 150 383,3 м 

Колодец 5 шт 

Задвижка 3 шт 

4. Канализация:   

Коллектор стальной диам. 150 200 м 

Колодец 6 шт 

5. Газоснабжение:   

Газопровод среднего давления диам. 40 299 м 

ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м 2 шт 

Прибор газопотребления РГ-100 2 шт 

Котел отопительный "Хопер-100" 5 шт 

Бак расширительный ВАД-100 3 шт 

Труба дымовая ДУ 350 2 шт 

Сигнализатор СИКЗ 1 шт 

Сигнализатор ВД-2 1 шт 

6. Видеонаблюдение:   
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Кабель РК-25-4 0,446 км 

Кабель подз. ВВГ 8х16 0,238 км 

Камера ТВ ОСД 7 шт 

Щит силовой 3 шт 

Антенный разветвитель 4 шт 

Аппаратура видеонаблюдения 1 шт 

Автотранспортные средства НВЭМ: 

Имущество, расположенное по адресу: Астраханская обл., п. 
Аксарайский, ул. Монтажников, д.7: 

1 АКС2358 Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-3307 

2 АКС2359 Полуприцеп МАЗ-938660-044 

Имущество, расположенное по адресу: г. Астрахань, Ленинский р-
н, ул. Рыбинская, д.13: 

1 АС7784 Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM, гос. номер 
АР448730 

2 АС7775 Автокран КС-35715-2, гос. номер А692ВМ30 

3 АС0001 Автомобиль ГАЗ 27057, гос. номер К756ЕР30 

4 АС2108 Автомобиль грузовой ГАЗ 330232, гос. номер 
В719КХ30 

5 АС0004 Автомобиль грузовой ГАЗ 330232, гос. номер 
С243ЕС30 

6 АС2110 Погрузчик фронтальный ХIAМЕN ХZ656-II, гос. 
номер 2348АР30 

7 АС2270 Экскаватор ЭО-2202 А на базе Беларус-82.1, гос. 
номер 0326АР30 

8 АС7774 Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM, гос. номер 
2121АР30 

9 АС7785 Легковой автомобиль HYUNDAI IX 35, гос. номер 
С418КТ30 

10 АС2098 Полуприцеп МАЗ-975800-2012, гос. номер 
9313АВ30 

11 АС0003 Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020, гос. номер 
А431КР30 

12 АС7781 Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н), гос. номер В004ЕР30 

Имущество, расположенное по адресу: г.Оренбург, ул.Тихая, д.10: 

1 О049 Грунтовый каток JCB VM 115 HD, гос. номер: АР 2586 30 

2 О055 Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 200 LC-3, гос. номер: 
АР 2347 30 

3 О048 Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на шасси КАМАЗ 
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65115-62, гос. номер: Т 987 СУ 56 

4 О047 Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе МАЗ, гос. 
номер: Т 058 ТА 56 

5 О 054 Экскаватор-погрузчик колесный KOMATSU WB93S-5E0, 
гос. номер: 3459 ЕК 56 

 

Права на объект оценки, 
учитываемые при 
определении стоимости 
объекта оценки 

Право собственности. Обременения объекта оценки в виде залога не 
учитываются.  

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое 
использование результата 
оценки 

Результаты оценки могут быть использованы для целей совершения 
сделки купли/продажи.  

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об 
оценке, может быть признана рекомендуемой для указанных целей, 
если с даты составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с 
объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло 
не более 6 месяцев. 

Вид определяемой 
стоимости 

Рыночная стоимость 

Дата оценки 01 марта 2016 года 

Срок проведения оценки до 30 рабочих дней 

Допущения и ограничения 1. Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные 
части отчета не могут являться самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. 
отличной от рыночной – в соответствии с целями оценки) 
стоимости объекта действительно только на дату оценки, 
указанную в отчете, и лишь для целей и функций, указанных в 
отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 
изменение политических, экономических, юридических и иных 
факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 
рыночную ситуацию, и, как следствие, на рыночную (или иную) 
стоимость объекта.  

3. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика 
относительно рыночной (или иной) стоимости и не является 
гарантией того, что объект будут продан на свободном рынке по 
цене, равной стоимости объекта, которая указана в Отчете. 

4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, 
аналитические разработки Оценщика и другие материалы Отчета 
будут использованы им исключительно в соответствии с целями и 
функциями, указанными в Отчете.  

5. Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность 
информации, полученной ими в процессе оценки, за исключением 
случаев, предусмотренных действующим законодательством 
Российской Федерации.  
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6. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует исходную 
информацию об объекте оценки, переданную Заказчиком. 
Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность 
переданной ему Заказчиком исходной информации.  

7. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные 
Оценщиком и содержащиеся в Отчете, берутся оценщиком из 
источников, которые, по мнению оценщика, являются 
достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии 
или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все 
использованные Оценщиком в отчете данные, снабженные 
ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как 
его собственные утверждения.  

8. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав 
на объект оценки или за вопросы, связанные с рассмотрением 
данных прав.  

9. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть 
таких, которые невозможно обнаружить при визуальном 
освидетельствовании объекта) фактов, влияющих на оценку. 
Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 
фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

10. Оценщик предполагает, что составляющие оцениваемого объекта 
работоспособны в той мере, в какой позволяет их физический 
возраст. Работоспособность составляющих Оценщиком не 
проверялась и презюмирована со слов Заказчика. 

11. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде 
или других уполномоченных органах, вследствие проведения 
оценки объекта оценки, иначе как по официальному вызову суда 
или других уполномоченных органов. 

12. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации 
проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до 
даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех 
месяцев, за исключением случаев, когда законодательством 
Российской Федерации установлено иное. 

13. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без 
каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий 
последующей реализации объекта оценки. 

14. Обременение объекта оценки отсутствуют.  

15. Настоящие Допущения и ограничения могут быть дополнены в 
результате изучения исходных данных, в процессе подготовки 
Отчета об оценке. В таком случае дополнительные Допущения и 
ограничения будут указаны в Отчете об оценке. 

16. От Оценщика не требуется проведение дополнительных работ, 
кроме представленных в отчете, или дачи показаний и присутствия 
в суде в связи с имущественными правами, связанными с 
объектом, иначе как по официальному вызову суда или в 
результате добровольного собственного решения. 
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Дополнительных допущений и ограничений не имеется. 

Дополнительные условия 1. Оценщик не производит визуальный осмотр объекта оценки. 

2. Фотографии предоставлены Заказчиком и подтверждает их 
физическое наличие и состояние  на дату оценки. 

3. Оценщик не приводит свое суждение о возможных границах 
интервала, в котором может находиться стоимость объекта 
оценки 
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3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

ЗАКАЗЧИК: Конкурсный управляющий OOO «Нижневолгоэлектромонтаж» Осипов 
Александр Васильевич (ИНН 643903244206, СНИЛС 067-457-874-14), 
член НП СРО АУ «Развитие» (117105, г. Москва, Варшавское шоссе, д. 
1, стр. 1-2, ком. 36, ОГРН 1077799003435, ИНН 7703392442). Адрес для 
корреспонденции: 410004, г. Саратов, а/я 3480. 

Основание права Заказчика Заказчик действует на основании ФЗ «О несостоятельности 
(банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ в рамках процедуры 
конкурсного производства на основании определения Арбитражного 
суда Астраханской области от 24.11.2015 г. по делу №А06-5111/2015. 

ИСПОЛНИТЕЛЬ: Общество с ограниченной ответственностью «Оценочная компания 
«Лофт», ОГРН1087746512512 от 15.04.2008 г. ИНН7709789356, 
КПП771801001. Местоположение: 107370, г. Москва, Открытое шоссе, 
д. 9, стр. 14, офис 206. 

Гражданская ответственность застрахована: Страховой полис 
обязательного страхования ответственности юридического лица, 
заключившего с заказчиком договор на проведение оценки №160000-
035-000014 от 20 января 2016 г. Страховщик: ОАО «Страховая 
акционерная компания «ЭНЕРГОГАРАНТ». Срок действия: с 21 января 
2016 г. по 20 января 2017 г. Страховая сумма: 50 000 000,00 (Пятьдесят 
миллионов) рублей 

ОЦЕНЩИК: Марковский Александр Николаевич 

Членство в СРО Член саморегулируемой организации «Российское общество 
оценщиков», 107078, Москва, Новая Басманная, 21-1, т.т. (495) 
267.4602, 267.2667; E-Mail: info@valuer.ru, http//www.mrsa.ru. 
Реестровый № 2363 

Профессиональные знания  Диплом Московского международного института эконометрики, 
информатики, финансов и права ПП №606621 от 31 мая 2003 г.; 

 Свидетельство Московской Финансово-промышленной академии 
№030 о повышении квалификации от 24 марта 2006 г.  

 Свидетельство Государственного университета по землеустройству 
№ 14840 о повышении квалификации от 17 декабря 2009 г. 

Страхование гражданской 

ответственности 

Гражданская ответственность оценщика застрахована. Страховой 
полис № 433-121121-15/0321R/776/00001/5-002363 от 31 июля 2015 
года. Состраховщики:  

 СПАО «ИНГОССТРАХ», 117997, г. Москва, ул. Пятницкая, 
д. 12, стр.2, Лицензия ФССН С №0928 77 от 20 07 2010 г. 

 ОАО «АльфаСтрахование», 115162, г. Москва, ул. 
Шаболовка, д. 31, стр. Б. Лицензия ФССН С №2239 77 от 
13 12 2006 г. 

Срок действия договора страхования – с 01.01.2016 г. по 30.06.2017 г. 

Страховая сумма 300 000 (Триста тысяч) рублей. Франшиза не 

установлена 
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Стаж работы в оценочной 

деятельности 

20 лет 

Юридическое лицо, с 

которым оценщик заключил 

трудовой договор:  

Заключен с Исполнителем – ООО «ОК «Лофт», 107370, г. Москва, 

Открытое шоссе, д. 9, стр. 14, офис 206, ОГРН1087746512512 от 

15.04.2008 г. 

Информация о 

привлекаемых к проведению 

оценки специалистах  

К проведению оценки и подготовке отчета об оценке сторонние 

организации и специалисты не привлекались. 
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4 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Нижеследующие существенные для оценки допущения и ограничительные условия являются 
неотъемлемой частью настоящего отчета, подразумевают их полное и однозначное понимание 
Оценщиком и Заказчиком, а также то, что все положения, результаты и заключения, не оговоренные в 
тексте, не имеют силы. 

1. Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части отчета не могут являться 
самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. отличной от рыночной – в 
соответствии с целями оценки) стоимости объекта действительно только на дату оценки, 
указанную в отчете, и лишь для целей и функций, указанных в отчете. Оценщик не принимает 
на себя никакой ответственности за изменение политических, экономических, юридических и 
иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, 
и, как следствие, на рыночную (или иную) стоимость объекта.  

3. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной (или 
иной) стоимости и не является гарантией того, что объект будут продан на свободном рынке 
по цене, равной стоимости объекта, которая указана в Отчете. 

4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки 
Оценщика и другие материалы Отчета будут использованы им исключительно в соответствии 
с целями и функциями, указанными в Отчете.  

5. Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, полученной ими в 
процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим 
законодательством Российской Федерации.  

6. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует исходную информацию об объекте 
оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность за 
достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации.  

7. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и 
содержащиеся в Отчете, берутся оценщиком из источников, которые, по мнению оценщика, 
являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы 
подтверждения их полной достоверности. Все использованные Оценщиком в отчете данные, 
снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его 
собственные утверждения.  

8. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или за 
вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.  

9. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, которые невозможно 
обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, влияющих на оценку. 
Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 
выявления таковых. 

10. Оценщик предполагает, что составляющие оцениваемого объекта работоспособны в той мере, 
в какой позволяет их физический возраст. Работоспособность составляющих Оценщиком не 
проверялась и презюмирована со слов Заказчика. 

11. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других 
уполномоченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по 
официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 
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12. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является 
обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не 
более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской 
Федерации установлено иное. 

13. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его 
стороны в отношении условий последующей реализации объекта оценки. 

14. Обременение объекта оценки отсутствуют.  

15. Оценка машин и оборудования в составе объекта оценки производится исходя из допущения 
о прекращении их эксплуатации в составе имущественного комплекса и при условии их 
вероятного перемещения с текущего местоположения. 

16. От Оценщика не требуется проведение дополнительных работ, кроме представленных в 
отчете, или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имущественными правами, 
связанными с объектом, иначе как по официальному вызову суда или в результате 
добровольного собственного решения. 

17. Настоящие Допущения и ограничения могут быть дополнены в результате изучения исходных 
данных, в процессе подготовки Отчета об оценке. В таком случае дополнительные Допущения 
и ограничения будут указаны в Отчете об оценке. 
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5 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. ОБОСНОВАНИЕ 
ПРИМЕНЯЕМЫХ СТАНДАРТОВ 

При проведении данной оценки использовались федеральные законы и федеральные 
стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной деятельности, установленные 
саморегулируемой организацией (СРО), членом которой является Оценщик, подготовивший отчет: 

 Гражданский кодекс Российской Федерации (действующая редакция); 

 Федеральный закон «О несостоятельности (банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ 
(действующая редакция); 

 Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29 июля 1998 г., № 135-ФЗ (действующая редакция); 

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

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

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

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года № 611; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка машин и оборудования» (ФСО № 10), утвержден 
Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. №328; 

 Свод стандартов и правил Общероссийской общественной организации «Российское 
общество оценщиков» (ССО РОО 2015).  

Статья 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-
ФЗ от 29 июля 1998 года (с последними изменениями и дополнениями) определяет одну из 
обязанностей Оценщиков – соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования 
указанного Федерального закона, а также принятых на его основе нормативных правовых актов 
Российской Федерации. 

Учитывая вышеуказанное, а также состав объекта оценки, данный Отчет по определению 
рыночной стоимости вышеозначенного объекта оценки, выполнен в соответствии с требованиями: 

 К содержанию Отчета об оценке, изложенными в статье 11 Закона Федерального закона от 29 
июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с последними 
изменениями и дополнениями); 

 Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 20 мая 2015 г. № 297, г. Москва, «Об утверждении федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»; 

 Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 20 мая 2015 г. № 298, г. Москва «Об утверждении федерального стандарта оценки 
«Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»; 

 Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 20 мая 2015 г. № 299, г. Москва «Об утверждении федерального стандарта оценки 
«Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)»; 

 Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 25 сентября 2014 г. № 611, г. Москва «Об утверждении федерального стандарта 
оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 7)»; 
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 Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 01 июня 2015 г. №328, г. Москва «Об утверждении федерального стандарта оценки 
«Оценка машин и оборудования (ФСО № 10)». 

При составлении Отчета об оценке Оценщики Исполнителя придерживались следующих 
принципов: 

 вся изложенная информация, существенна с точки зрения стоимости объекта оценки 
(принцип существенности); 

 информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в результате 
расчетов при проведении оценки, существенна с точки зрения стоимости Объекта оценки и 
подтверждена (принцип обоснованности); 

 отчет об оценке не содержит информацию, не использующуюся при проведении оценки 
(принцип достаточности); 

 содержание отчета об оценке не вводит в заблуждение пользователей отчета об оценке, а 
также не допускает неоднозначного толкования (принцип однозначности); 

 состав и последовательность представленных в отчете об оценке материалов и описание 
процесса оценки позволяют полностью воспроизвести расчет стоимости и привести его к 
аналогичным результатам (принцип проверяемости). 

Оценка объекта проводилась Оценщиками при соблюдении требования к независимости 
Оценщиков, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной 
деятельности. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки в данном Отчете выражена в рублях в виде 
единой величины. 

Оценщик, подготовивший Отчет, является членом СРО РОО, чем обусловлено применение 
соответствующих стандартов. 
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6 ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки №1, №2, №3, Утвержденными Приказом 
№297, №298, №299 Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. и другими нормативными актами 
применяются следующие термины и определения: 

1. Стоимость – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в 
соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не 
является необходимым условием для установления его стоимости. Стоимость является 
экономическим понятием, касающимся цены, относительно которой наиболее вероятно 
договорятся покупатели и продавцы товара или услуги, доступных для приобретения. 
Стоимость является не фактом, а расчетной величиной цены конкретных товаров и услуг в 
конкретный момент времени в соответствии с выбранным толкованием стоимости. 
Экономическое понятие стоимости отражает рыночный взгляд рынка на выгоды, получаемые 
тем, кто является собственником данных товаров или пользуется данными услугами на дату 
оценки. 

2. Виды стоимости объекта оценки: 

При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности 
указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием 
результата оценки.  

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости 
объекта оценки:  

 рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 
отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 
не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

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

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

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

 инвестиционная стоимость – стоимость для конкретного лица или группы лиц при 
установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта 
оценки. При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной 
стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке 
не обязателен;  

 ликвидационная стоимость – расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по 
которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, 
меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец 
вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При определении ликвидационной 
стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние 
чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, 
не соответствующих рыночным;  
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 кадастровая стоимость – определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, 
установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим 
проведение кадастровой оценки.  

3. Подходы к оценке: 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. 

 Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки; 

 Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. Объектом – аналогом объекта оценки для 
целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость; 

 Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с 
учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются 
затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием 
применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на 
замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного 
объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

4. Согласование результатов оценки - обобщение результатов, полученных в рамках каждого из 
подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки. 

5. Метод оценки – Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на 
основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки 
в рамках одного из подходов к оценке. 

6. Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию на 
которую определяется стоимость объекта оценки. 

7. Цена – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки 
участниками совершенной или планируемой сделки. 

8. Срок экспозиции объекта оценки – рассчитывается с даты представления на открытый рынок 
(публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

9. Экспертиза отчета об оценке – совокупность мероприятий по проверке соблюдения 
Оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства 
Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также 
достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных 
Оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, 
согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при 
использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

10. Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим 
и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, 
состоявшейся при сходных условиях. 

11. Право собственности – согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст.209), включает право 
владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему 
усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 
противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других 
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лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, 
оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом; 
отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 
образом. 

12. Возможность отчуждения на открытом рынке – означает, что объект оценки представлен на 
открытом рынке по средствам публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при 
этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения 
внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 

13. Разумность действий сторон сделки - означает, что цена сделки – наибольшая из достижимых 
по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным 
соображениям цен для покупателя. 

14. Полнота располагаемой информации – означает, что стороны сделки в достаточной степени 
информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших 
с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии 
рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

15. Отсутствие чрезвычайных обстоятельств – означает, что у каждой из сторон сделки, имеются 
мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить 
сделку. 

16. Основные средства - категория материально-вещественных ценностей, которые можно 
использовать в хозяйственной деятельности в течение длительного времени. Включает 
земельные участки, здания, машины и оборудование и т. п. В бухгалтерском учете совпадает с 
категорией основных активов. 
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7 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ 

Задачей настоящего исследования является определение рыночной стоимости объекта оценки. 
Объект оценки – имущество, принадлежащее OOO «Нижневолгоэлектромонтаж»: 

Таблица 7.1 Сведения об объектах автотранспорта 

№ 
п/п 

Наименование № инв. № гос. Рег. ПТС СТС Местоположение 
Год 

выпуска 

1 
Автоподъемник АПТ-
17М на шасси ГАЗ-3307 

АКС-2358 М 048 КН 30 кс.коп.  
Астраханская обл., п. Аксарайский, 
ул. Монтажников, д.7 

2007 

2 
Полуприцеп МАЗ-
938660-044 

АКС-2359 АВ 6898 30   
Астраханская обл., п. Аксарайский, 
ул. Монтажников, д.7 

2008 

3 Автомобиль ГАЗ 27057 АС-0001 К 756 ЕР 30 кс.коп.  г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2008 

4 
Седельный тягач МАЗ 
6430А9-1320-020 

АС-0003 А 431 КР 30 кс.коп.  г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2012 

5 
Автомобиль грузовой 
ГАЗ 330232 

АС-0004 С243 ЕС 30  оригинал г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2009 

6 
Полуприцеп МАЗ-
975800-2012 

АС-2098 9313 АВ 30   г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2010 

7 
Автомобиль грузовой 
ГАЗ 330232 

АС-2108 В 719 КХ 30  оригинал г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2008 

8 
Погрузчик 
фронтальный ХIAМЕN 
ХZ656-II 

АС-2110 2348 АР 30 кс.коп. оригинал г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2008 

9 
Экскаватор колесный 
ЭО-2202А на базе 
Беларус-82.1 

АС-2270 0326 АР 30  оригинал г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2006 

10 
Экскаватор-погрузчик 
JCB 4CXSM 

АС-7774 АР 2121 30 кс.коп.  г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2008 

11 Автокран КС-35715-2 АС-7775 А 692 ВМ 30   г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2004 

12 
Самосвал МАЗ-5516А5 
(371Н) 

АС-7781 В 004 ЕР 30   г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2008 

13 
Экскаватор-погрузчик 
JCВ 4СХ-4WS-SM 

АС-7784 АР 4487 30 кс.коп.  Р-ка Калмыкия, п. Адык, НПС-2 2010 

14 
Автомобиль легковой 
HYUNDAI IX 35 

АС-7785 С418КТ30  оригинал г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13 2012 

15 
Автокран КС-45717К-3 с 
гуськом на базе МАЗ 

О-047 Т 058 ТА 56 кс.коп.  г. Оренбург, у. Тихая, д. 10 2012 

16 
Автобетоносмеситель 
ТЗА 58147А на шасси 
КАМАЗ 65115-62 

О-048 Т 987 СУ 56 кс.коп.  г. Оренбург, у. Тихая, д. 10 2012 

17 
Грунтовый каток JCB 
VM 115HD 

О-049 АР 2586 30 кс.коп.  г. Оренбург, у. Тихая, д. 10 2008 

18 
Экскаватор-погрузчик 
колесный KOMATSU 
WB93S-5E0 

О-054 3459 ЕК 56 кс.коп.  г. Оренбург, у. Тихая, д. 10 2012 

19 
Экскаватор гусеничный 
HITACHI ZX 200LC-3 

О-055 АР 2347 30 кс.коп.  г. Оренбург, у. Тихая, д. 10 2008 

Источник: данные Заказчика 
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Таблица 7.2 Сведения об объектах недвижимого имущества 

№ 
п/п 

Наименование Местонахождения 

1 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов — для 
эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 4 757,00 
кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:120. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
734 от 18.12.2012. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

2 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов — для 
эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 8 893,00 
кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:121. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
731 от 18.12.2012. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

3 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов — для 
эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 4 992,00 
кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:122. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
732 от 18.12.2012. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

4 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов — для 
эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 1 008,00 
кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:123. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-
733 от 18.12.2012. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

5 
Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 кв.м. Литер: Д. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0081 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:139. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

6 

Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 512,30 кв.м. Инвентарный 
номер: 12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0084. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:141. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

7 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. Площадь: общая 
429,20 кв.м. Инвентарный номер:  12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. 
Этажность: 2. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:142. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

8 
Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 кв.м. Литер: Г. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0080 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:143. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

9 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. Площадь: общая 1 
418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, 
антресоль. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0082 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:144. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

10 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  226,80 кв.м.; Инвентарный 
номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: М; Этажность объекта: 1; Назначение 
объекта: нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:145. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

11 

Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 818,10 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. Этажность:1. Условный номер: 30-
01/01-64/2002-0085. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:146. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

12 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. Площадь: общая 1 
533,80 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0078 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:147. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

13 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 444,60 кв.м.; Инвентарный 
номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; Этажность объекта: 1; Назначение 
объекта: нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-
01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:140. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

14 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 кв.м.; Инвентарный 
номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; Этажность объекта: 1; Назначение 
объекта: нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 
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№ 
п/п 

Наименование Местонахождения 

15 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. Площадь: общая 
714,60 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. 
Этажность:3. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0077 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. 
Рыбинская, д.13 

Источник: данные Заказчика 

Таблица 7.3 Сведения об объектах инженерной инфраструктуры производственной площадки ООО «НВЭМ», 
г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. Рыбинская, д.13 

№ п/п Наименование Количество Единица измерения 

1 Кабель подз. ББШв 4х70 0,054 кв. м 

2 Кабель возд. ББШв 4х70 0,064 кв. м 

3 Кабель возд. ВВГ 0,074 кв. м 

4 Кабель возд. ВВГ 0,065 кв. м 

5 Кабель возд. ВВГ 0,128 кв. м 

6 Кабель возд. ВВГ 0,029 кв. м 

7 Трансформаторная подстанция 1 шт. 

8 Шкаф силовой 1 шт. 

9 Шкаф силовой 1 шт. 

10 Шкаф силовой 1 шт. 

11 Шкаф силовой 1 шт. 

12 Шкаф силовой 1 шт. 

13 ЛЭП освещения 0,4 кв 0,175 кв. м 

14 ЛЭП освещения 0,4 кв 0,117 кв. м 

15 ЛЭП освещения 0,4 кв 0,088 кв. м 

16 ЛЭП освещения 0,4 кв 0,105 кв. м 

17 Опоры 28 шт. 

18 Светильник РКУ-08-250-003 19 шт. 

19 Светильник РТУ-11-125-006 9 шт. 

20 Щит освещения 2 шт. 

21 Водовод стальной диам. 150 383,3 м 

22 Колодец 5 шт. 

23 Задвижка 3 шт. 

24 Коллектор стальной диам. 150 200 м 

25 Колодец 6 шт. 

26 Газопровод среднего давления диам. 40 299 м 

27 ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м 2 шт. 

28 Прибор газопотребления РГ-100 2 шт. 

29 Котел отопительный "Хопер-100" 5 шт. 

30 Бак расширительный ВАД-100 3 шт. 

31 Труба дымовая ДУ 350 2 шт. 

32 Сигнализатор СИКЗ 1 шт. 

33 Сигнализатор ВД-2 1 шт. 

34 Кабель РК-25-4 0,446 кв. м 

35 Кабель подз. ВВГ 8х16 0,238 кв. м 

36 Камера ТВ ОСД 7 шт. 

37 Щит силовой 3 шт. 
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38 Антенный разветвитель 4 шт. 

39 Аппаратура видеонаблюдения 1 шт. 

Источник: данные Заказчика 

  

Рисунок 7.1. Склад, назначение: нежилое. Площадь: 
общая 377,50 кв.м. Литер: Д. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:139. 

Рисунок 7.2. Мастерская, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 512,30 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0084. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:141. 

  
Рисунок 7.3. Административно-бытовой корпус, 
назначение: нежилое. Площадь: общая 429,20 кв.м. 
Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. 
Этажность: 2. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0083 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:142. 

 

Рисунок 7.4. Склад, назначение: нежилое. Площадь: 
общая 440,40 кв.м. Литер: Г. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:143. 
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Рисунок 7.5. Монтажно-заготовительный участок, 
назначение: нежилое. Площадь: общая 1 418,80 кв.м. 
Инвентарный номер:  3 575/10. Литер: Е. Этажность: 
цок-ный, 1, антресоль. Условный номер: 30-01/01-
64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 
от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:144. 

Рисунок 7.6. Наименование объекта: склад; Площадь 
объекта:  226,80 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 
575/10; Литер объекта: М; Этажность объекта: 1; 
Назначение объекта: нежилое; Условный номер: 30-
01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:145. 

  
Рисунок 7.7. Гараж, назначение: нежилое. Площадь: 
общая 818,10 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0085. 
Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:146. 

 

Рисунок 7.8. Монтажно-заготовительный участок, 
назначение: нежилое. Площадь: общая 1 533,80 кв.м. 
Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0078 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:147. 
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Рисунок 7.9. Наименование объекта: склад; Площадь 
объекта: 444,60 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 
575/10; Литер объекта: В; Этажность объекта: 1; 
Назначение объекта: нежилое; Условный номер: 30-
01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:140. 

Рисунок 7.10. Наименование объекта: склад; 
Площадь объекта:  25,7 кв.м.; Инвентарный номер 
объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; Этажность 
объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-
01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002; Кадастровый 
номер: 30:12:021133:148. 

 

 

Рисунок 7.11. Административно-бытовой корпус, 
назначение: нежилое. Площадь: общая 714,60 кв.м. 
Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. 
Этажность:3. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0077. 
Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0077 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 
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Рисунок 7.12. Элементы системы электроснабжения 
производственной площадки 

Рисунок 7.13. Элементы системы электроснабжения 
производственной площадки 

  
Рисунок 7.14. Элементы системы электроснабжения 
производственной площадки 

Рисунок 7.15. Элементы системы электроснабжения 
производственной площадки 

  
Рисунок 7.16. Элементы системы электроосвещения 
производственной площадки 

Рисунок 7.17. Элементы системы электроосвещения 
производственной площадки 
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Рисунок 7.18. Элементы системы водоснабжения 
производственной площадки 

Рисунок 7.19. Элементы системы водоснабжения 
производственной площадки 

  
Рисунок 7.20. Элементы системы водоснабжения 
производственной площадки 

Рисунок 7.21. Элементы системы водоснабжения 
производственной площадки 

  
Рисунок 7.22. Элементы системы канализации 
производственной площадки 

Рисунок 7.23. Элементы системы канализации 
производственной площадки 
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Рисунок 7.24. Элементы системы газоснабжения и 
отопления производственной площадки (газопровод) 

Рисунок 7.25. Элементы системы газоснабжения и 
отопления производственной площадки (газопровод) 

  
Рисунок 7.26. Элементы системы газоснабжения и 
отопления производственной площадки (ГРП) 

Рисунок 7.27. Элементы системы газоснабжения и 
отопления производственной площадки (котельная) 

  
Рисунок 7.28. Элементы системы газоснабжения и 
отопления производственной площадки 
(сигнализатор) 

Рисунок 7.29. Элементы системы газоснабжения и 
отопления производственной площадки (прибор 
учета) 



 

 

Оценочная компания «Лофт» 

45 

 

  
Рисунок 7.30. Элементы системы газоснабжения и 
отопления производственной площадки (котельная в 
АБК-2) 

Рисунок 7.31. Элементы системы газоснабжения и 
отопления производственной площадки (АБК-2, 
прибор учета) 

  

Рисунок 7.32. Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-
3307 

Рисунок 7.33. Полуприцеп МАЗ-938660-044 

  

Рисунок 7.34. Автомобиль ГАЗ 27057 Рисунок 7.35. Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020 
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Рисунок 7.36. Автомобиль грузовой ГАЗ 330232    Рисунок 7.37. Полуприцеп МАЗ-975800-2012 

  

Рисунок 7.38. Автомобиль грузовой ГАЗ 330232            
Рисунок 7.39. Погрузчик фронтальный ХIAМЕN 
ХZ656-II 

 
 

Рисунок 7.40. Экскаватор колесный ЭО-2202А на базе 
Беларус-82.1 

Рисунок 7.41. Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM 
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Рисунок 7.42. Автокран КС-35715-2 Рисунок 7.43. Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н) 

  

Рисунок 7.44. Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM Рисунок 7.45. Автомобиль легковой HYUNDAI IX 35 

  

Рисунок 7.46. Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе 
МАЗ 

Рисунок 7.47. Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на 
шасси КАМАЗ 65115-62 
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Рисунок 7.48. Грунтовый каток JCB VM 115HD 
Рисунок 7.49. Экскаватор-погрузчик колесный 
KOMATSU WB93S-5E0 

 

 

Рисунок 7.50. Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 
200LC-3 

 

Источник: данные Заказчика 

Таблица 7.4 Информация о техническом состоянии автотранспорта 

Наименование № инв. № гос. Рег. Год выпуска 
Информация о тех. состоянии 

(необходимый ремонт) 
Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-
3307 

АКС-2358 М 048 КН 30 2007 на ходу 

Полуприцеп МАЗ-938660-044 АКС-2359 АВ 6898 30 2008 на ходу 

Автомобиль ГАЗ 27057 АС-0001 К 756 ЕР 30 2008 на ходу 

Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020 АС-0003 А 431 КР 30 2012 на ходу 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               АС-0004 С243 ЕС 30 2009 на ходу 

Полуприцеп МАЗ-975800-2012 АС-2098 9313 АВ 30 2010 на ходу 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               АС-2108 В 719 КХ 30 2008 на ходу 

Погрузчик фронтальный ХIAМЕN ХZ656-
II 

АС-2110 2348 АР 30 2008 на ходу 

Экскаватор колесный ЭО-2202А на базе 
Беларус-82.1 

АС-2270 0326 АР 30 2006 на ходу 

Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM АС-7774 АР 2121 30 2008 на ходу 

Автокран КС-35715-2 АС-7775 А 692 ВМ 30 2004 на ходу 

Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н) АС-7781 В 004 ЕР 30 2008 на ходу 

Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM АС-7784 АР 4487 30 2010 Ремонт топливной системы 
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Автомобиль легковой HYUNDAI IX 35 АС-7785 С418КТ30 2012 на ходу 

Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе 
МАЗ 
  

О-047 
  

Т 058 ТА 56 
  

2012 
  

Замена АКБ 2 шт.; ремонт КПП; ремонт 
ДВС; ремонт котла; замена фена 
нет регистрации в гостехнадзоре;  

Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на 
шасси КАМАЗ 65115-62 
  
  
   

О-048 
  
  
  
  

Т 987 СУ 56 
  
  
  
  

2012 
  
  
  
  

Замена АКБ 2 шт.;  
автопокрышки 320*580 1шт.;  
замена колес 2шт.;  
восстановление кабины;  
ремонт КПП 

Грунтовый каток JCB VM 115HD О-049 АР 2586 30 2008 Восстановление после пожара 1 500 000 
р.: сгорел двигатель, кожух, 2 колеса, 
повр. остекление.  

Экскаватор-погрузчик колесный 
KOMATSU WB93S-5E0  

О-054 
  

3459 ЕК 56 
  

2012 
  

Замена АКБ;  
ремонт ТНВД 

Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 
200LC-3  

О-055 
  

АР 2347 30 
  

2008 
  

неисправен поворотный круг,  
нет акк. бат. 

Источник: данные Заказчика 

ПРАВОВОЙ СТАТУС ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст.209), право собственности включает право 
владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению 
совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие 
закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе 
отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником, 
права владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и 
обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

Оценка производится на основании ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 
127-ФЗ в рамках процедуры конкурсного производства на основании определения Арбитражного 
суда Астраханской области от 24.11.2015 г. по делу №А06-5111/2015 в отношении ООО «Нижне-
волгоэлектромонтаж» (414041, г. Астрахань, ул. Рыбинская, 13, ИНН 3016028134, ОГРН 
1023000848188), конкурсным управляющим назначен Осипов Александр Васильевич (ИНН 
643903244206, СНИЛС 067-457-874-14), член НП СРО АУ «Развитие» (117105, г. Москва, Варшавское 
шоссе, д. 1, стр. 1-2, ком. 36, ОГРН 1077799003435, ИНН 7703392442). Адрес для корреспонденции: 
410004, г. Саратов, а/я 3480. 

ОБРЕМЕНЕНИЯ, СВЯЗАННЫЕ С ОБЪЕКТОМ ОЦЕНКИ 

По данным, предоставленным Заказчиком, Объект оценки обременен залогом в пользу ОАО 
«Банк Москвы». Другие сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, у Оценщика 
отсутствуют.  

При этом, в соответствии с Заданием на оценку обременения объекта оценки в виде залога не 
учитываются. 

7.2 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В рамках проводимого исследования Оценщиком получены следующие документы: 

1 . Решение Арбитражного суда Астраханской области по Делу № А06-5111/2015 от 
15.06.2015г. 

2 . Определение Арбитражного суда Астраханской области по Делу № А06-5111/2015 от 
24.11.2015г. 

3 . План земельного участка г. Астрахань, ул. Рыбинская, д.13. 
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4 . Паспорт транспортного средства АР 2347 30 Экскаватор НITACНI ZХ-200LC. 

5 . Паспорт транспортного средства Т 987 СУ 56 автобеносмеситель на шасси КАМАЗ 65115-62. 

6 . Паспорт транспортного средства А 431 КР 30 груз седельный тягач МАЗ. 

7 . Паспорт транспортного средства АР 2121 30 экс-погрузчик JCB. 

8 . Паспорт транспортного средства АР 2348 30 погрузчик фронт Xaimen. 

9 . Паспорт транспортного средства АР 2586 30 каток JCB. 

10 . Паспорт транспортного средства АР 4487 30 Экс-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM. 

11 . Паспорт транспортного средства ЕК 3459 56 экс-погрузчик KOMATSU. 

12 . Паспорт транспортного средства К 756 ЕР 30 ГАЗ 27057. 

13 . Паспорт транспортного средства М 048 КН 30 автоподъемник АПТ-17м на шасси ГАЗ. 

14 . Паспорт транспортного средства Т 058 ТА 56 автокран КС-45. 

15 . Свидетельство о регистрации транспортного средства HYUNDAI IX 35 С 418 КТ 30. 

16 . Свидетельство о регистрации транспортного средства АР 0326 30. 

17 . Свидетельство о регистрации транспортного средства В 719 КХ 30. 

18 . Свидетельство о регистрации транспортного средства С 243 ЕС  30. 

19 . Свидетельство о гос. регистрации права на Земельный участок. Категория земель: Земли 
населенных пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 4 757,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:120. Запись в ЕГРП:  30-30-
01/206/2012-734 от 18.12.2012. 

20 . Свидетельство о гос. регистрации права на Земельный участок. Категория земель: Земли 
населенных пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 8 893,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:121. Запись в ЕГРП:  30-30-
01/206/2012-731 от 18.12.2012. 

21 . Свидетельство о гос. регистрации права на Земельный участок. Категория земель: Земли 
населенных пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 4 992,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:122. Запись в ЕГРП:  30-30-
01/206/2012-732 от 18.12.2012. 

22 . Свидетельство о гос. регистрации права на Земельный участок. Категория земель: Земли 
населенных пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 1 008,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:123. Запись в ЕГРП:  30-30-
01/206/2012-733 от 18.12.2012. 

23 . Свидетельство о гос. регистрации права на Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 
377,50 кв.м. Литер: Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в ЕГРП:  
30-01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:139. 

24 . Свидетельство о гос. регистрации права на Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: 
общая 512,30 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0084. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:141. 
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25 . Свидетельство о гос. регистрации права на Административно-бытовой корпус, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. Этажность: 2. Условный номер: 30-01/01-
64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:142. 

26 . Свидетельство о гос. регистрации права на Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 
440,40 кв.м. Литер: Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в ЕГРП:  
30-01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:143. 

27 . Свидетельство о гос. регистрации права на Монтажно-заготовительный участок, 
назначение: нежилое. Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. 
Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, антресоль. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0082. 
Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:144. 

28 . Свидетельство о гос. регистрации права на Наименование объекта: склад; Площадь 
объекта:  226,80 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: М; Этажность 
объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись 
в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:145. 

29 . Свидетельство о гос. регистрации права на Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 
818,10 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. Этажность:1. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0085. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:146. 

30 . Свидетельство о гос. регистрации права на Монтажно-заготовительный участок, 
назначение: нежилое. Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-
64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0078 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:147. 

31 . Свидетельство о гос. регистрации права на Наименование объекта: склад; Площадь 
объекта: 444,60 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; Этажность 
объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись 
в ЕГРП: 30-01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:140. 

32 . Свидетельство о гос. регистрации права на Наименование объекта: склад; Площадь 
объекта:  25,7 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; Этажность 
объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись 
в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

33 . Свидетельство о гос. регистрации права на Административно-бытовой корпус, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. Этажность:3. Условный номер: 30-01/01-
64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0077 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:148. 

34 . Технический паспорт Рыбинская 13. 

Оценка производится на основании ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 
127-ФЗ в рамках процедуры конкурсного производства на основании определения Арбитражного 
суда Астраханской области от 24.11.2015 г. по делу №А06-5111/2015. 
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Полученная от конкурсного управляющего информация подписана и признана Оценщиком 
достоверной. 
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8 АНАЛИЗ РЫНКА  

МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ РФ 

Предварительные данные за декабрь показали практически остановку спада экономической 
активности (после незначительного снижения в ноябре текущего года).  

По оценке Минэкономразвития России, 
индекс ВВП с исключением сезонности составил 
0,0% (уточнение оценки связано с публикацией 
Росстатом данных по объему оптовой торговли) к 
предыдущему месяцу против -0,2 в ноябре. 
Положительную динамику с сезонной 
корректировкой показали такие индикаторы как 
добыча полезных ископаемых, сельское 
хозяйство, строительство. Одновременно 
отмечается замедление спада обрабатывающих 
производств, розничной торговли и платных услуг 
населению.  

По итогам 2015 года, по первой оценке Росстата, ВВП снизился на 3,7% к предыдущему году. В 
декабре, по оценке Минэкономразвития России, снижение составило 3,5% в годовой оценке.  

Таблица 8.1 Основные показатели развития экономики  

 
2014 год  2015 год 

Декабрь Янв.-Дек. Ноябрь Декабрь Янв.- Дек. 

ВВП 101,1 100,7 96,3 96,5 96,3 

Индекс потребительских цен, на конец периода 1016 111,4 100,8 100,8 112,9 

Индекс промышленного производства 103,9 101,7 96,5 95,5 96,6 

Обрабатывающие производств 104,1 102,1 94,7 93,9 94,6 

Индекс производства продукции с/х  102,5  102,3  102,8 103,2 103,0 

Инвестиции в основной капитал  95,5  94,3  93,7 93,5  93,6 

Объемы работ по виду «Строительство»  104,0 103,5 102,3 103,6 103,0 

Реальные располагаемые доходы населения  92,4 99,3 93,5 99,3 96,0 

Реальная заработная плата  96,0 101,2 89,6 90,0 90  

Среднемесячная номинальная заработная плата, руб.  42136 32495 33347 42684 33925 

Уровень безработицы  5,3 5,2 5,8 5,8 5,6 

Оборот розничной торговли  105,1 102,7 86,9 84,7 90,0 

Объем платных услуг населению  102,4 101,3 97,5 96,3 97,9 

Экспорт товаров, млрд. долл. США 38,4 497,8 25,5 27,7 339 

Импорт товаров, млрд. долл. США 24,5 308,0 16,4 17,3 194,0 

Средняя цена за нефть долл. США за 1 баррель 61,1 97,6 42,1 36,4 51,2 

Источник: МЭРТ, «Основные тенденции социально-экономического развития Российской Федерации в 2015 
году», http://economy.gov.ru/minec/resources/_2015.pdf 

В промышленном производстве в целом с исключением сезонной и календарной 
составляющих в декабре сокращение замедлилось до -0,1% против -0,7% в ноябре. В добыче 
полезных ископаемых восстановился рост (октябрь – 0,3%, ноябрь - -0,4%, декабрь - 0,2%). 

 
Рисунок 8.1. ВВП 

Источник: МЭРТ 
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Сокращение производства и распределения электроэнергии, газа и воды в декабре усилилось 
(октябрь - 0,1%, ноябрь – -0,1%, декабрь - -1,2%).В то же время в обрабатывающих производствах в 
декабре сокращение замедлилось до -0,1% против -0,4% в ноябре.  

В отраслях инвестиционного спроса восстановился рост в производстве прочих 
неметаллических минеральных продуктов, в производстве машин и оборудования; рост продолжился 
в производстве транспортных средств и оборудования, и сократилось производство 
электрооборудования, электронного и оптического оборудования.  

В сырьевых экспортно-ориентированных секторах восстановился рост в обработке древесины и 
производстве изделий из дерева, в целлюлозно-бумажном производстве; издательской и 
полиграфической деятельности, в производстве резиновых и пластмассовых изделий; продолжился 
рост в производстве кокса и нефтепродуктов; сокращение продолжилось в металлургическом 
производстве и производстве готовых металлических изделий, в химическом производстве.  

В потребительских отраслях продолжилось сокращение производства пищевых продуктов, 
включая напитки, и табака, текстильного и швейного производства; восстановился рост в 
производстве кожи, изделий из кожи и производстве обуви.  

Спад инвестиций в основной капитал продолжился. В декабре снижение сезонно очищенной 
динамики составило, по оценке Минэкономразвития России, 1,3% (в октябре – снижение на 0,3%, в 
ноябре – на 1,1%). Годовые темпы снижения инвестиций замедлились до 8,1% против 6,5% в ноябре.  

По виду деятельности «Строительство», по оценке Минэкономразвития России, второй месяц 
отмечается положительная динамика с исключением сезонного фактора, однако с существенным 
замедлением в декабре до 0,1% с 0,8% в ноябре.  

  
Рисунок 8.2. Инвестиции в основной капитал Рисунок 8.3. Строительство 

Источник: МЭРТ Источник: МЭРТ 

Производство продукции сельского хозяйства с исключением сезонности после спада в ноябре 
в декабре вновь вернулось в положительную область, прирост составил 0,7 процента.  

Снижение оборота розничной торговли с учетом сезонной корректировки в декабре, по оценке 
Минэкономразвития России, продолжилось, но темпы снижения замедлились до -0,3% с -0,8% в 
ноябре.  

Снижение платных услуг населению в декабре также несколько замедлилось - до -0,5% против 
снижения на 0,7% в ноябре.  

Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в декабре составил 5,8% от 
экономически активного населения, как и в предыдущем месяце.  

Снижение реальной заработной платы с исключением сезонного фактора в декабре, по 
предварительным данным, ускорилось до -0,9% после стабилизации в ноябре.  

Реальные располагаемые доходы в декабре вновь вернулись в область положительных 
значений. Прирост составил 1,9% к предыдущему месяцу с учетом сезонной корректировки (в ноябре 
- -1,3%).  
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Рисунок 8.4. Оборот розничной торговли Рисунок 8.5. Реальные располагаемые доходы 

Источник: МЭРТ Источник: МЭРТ 

Экспорт товаров в 2015 г., по оценке, составил 339,6 млрд. долл. США (падение на 31,8 % к 2014 
году).  

Импорт товаров в 2015 году, по оценке, составил 194,0 млрд. долл. США (снижение на 37,0 % к 
2014 году).  

Положительное сальдо торгового баланса в 2015 году, по оценке, составило 145,6 млрд. долл. 
США, относительно 2014 года снизилось на 23,3 процента.  

 

 
Рисунок 8.6. Внешняя торговля Рисунок 8.7. Динамика экспорта товаров и цен на 

нефть «Urals» 

Источник: МЭРТ Источник: МЭРТ 

 

Рисунок 8.8. ИПЦ и динамика цен в основных сегментах потребительского рынка 

Источник: МЭРТ 

По данным Росстата, инфляция в декабре 2015 г. составила 0,8%, с начала года – 12,9%, в 
среднем за год к предыдущему году – 15,5% (в 2014 г.: с начала месяца – 2,6%, с начала года – 11,4%, 
в среднем за год к предыдущему году – 7,8%). 
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ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

Астраханский рынок коммерческой недвижимости демонстрирует первые последствия 
экономической нестабильности. 

В январе этого года рынок «замер» в состоянии ожидания, и ценовая политика не претерпевала 
никаких изменений, но уже в феврале снижение ставок стало ощутимым. Реальные сделки проходят с 
дисконтом в 20-25% к ожиданиям арендодателей. Собственники готовы идти на такие условия, 
понимая наметившуюся тенденцию оттока арендаторов.  

Сохраняется стабильный спрос на торговые помещения формата street retail площадью до 60 
кв. метров, расположенные в правильных местах: с высоким пешеходным трафиком и проездной 
способностью, с парковкой, на первой линии. Также устойчивым остается интерес к офисным 
помещениям площадью 20-30 квадратных метров. Некоторые крупные арендаторы уходят с больших 
площадей на меньшие - это связано, в первую очередь, с необходимостью сокращения расходов. 

Говоря о сценарии развития ситуации на региональном рынке недвижимости на 2015 год, уже 
сейчас ощущаются все проявления экономической нестабильности на рынке недвижимости: цены на 
объекты идут вниз, реальные сделки по сдаче объектов в аренду проходят с дисконтом в 25-30%.  

На площади под коммерческое направление в Астрахани эта цифра достигнет 30-40% от 
прошлогодних показателей. 

Источник: http://www.ast.volpromex.ru/ 

Сейчас продаются в основном объекты, которые уходят с торгов, и то, если они представляют 
интерес для инвесторов. Что же касается строительства новых объектов, то закладка торговых 
центров в основном происходит в мегаполисах, экономически развитых или развивающихся 
регионах, куда инвестируются деньги и где есть спрос. По офисной недвижимости в регионах также 
нет массового строительства. Достраиваются старые объекты, производится реконструкция 
существующих. Застройщики в условиях кризиса досконально просчитывают риски и не берутся за те 
проекты с очевидными рисками. Таким образом, сейчас в регионах настало время не столько для 
покупки коммерческой недвижимости, сколько для её аренды. 

Источник: http://www.beboss.ru/ 

По состоянию на 01 марта 2016 года, стоимость 1 кв. м: 

 Складская недвижимость: 3500-8000 руб. 

 Производственная недвижимость: 4500-9000 руб. 

 Офисная недвижимость: 10000-30000 руб. 
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ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ СПЕЦТЕХНИКИ 

Мировой рынок специальной и строительной техники сбавляет обороты.  

Эксперты отмечают спад почти во всех его сегментах. Например, подавляющее большинство 
крупных китайских корпораций, производителей строительных машин, в прошлом году 
зафиксировали снижение прибыли на десятки процентов. 

Отечественный рынок специализированной техники следует мировому тренду на понижение. 
Как сообщают в группе компаний ГАЗ, в первой половине 2014 года наблюдалось снижение объёмов 
продаж автомобильной спецтехники на 20% в сравнении с аналогичным периодом прошлого 
года. Как объясняют в компании, это вызвано стагнацией рынка грузовых автомобилей из-за низкой 
инвестиционной активности и геополитической напряжённости, а также отсутствием крупных 
инфраструктурных проектов.  

Следовательно, рост спроса в России на строительную спецтехнику на автомобильных шасси не 
прогнозируется в связи с неопределенной экономической ситуацией.  

В более долгосрочной перспективе мировой рынок специальной и строительной техники будет 
расти. По прогнозу аналитической компании Transparency Market Research, продажи в сегментах 
землеройной, подъёмной, дорожной и другой техники в денежном эквиваленте к 2017 году 
достигнут уровня 192,3 млрд долларов. 

Ожидается ежегодный 6% рост данного рынка. На долю землеройной техники придётся 43% от 
общего объёма, этот сегмент будет самым крупным в мире. Лидером по производству спецтехники 
останется, как и прежде, Китай. На втором месте будут располагаться его европейские конкуренты. 

Крупные компании, судя по всему, разделяют оптимизм Transparency Market Research и 
выводят на рынок новинки своей продукции уже сегодня. Это особенно актуально в связи с высоким 
уровнем износа основных фондов предприятий дорожно-строительной отрасли. Соответственно, в 
настоящее время происходит активное обновление технического парка многих компаний. 

Основные тенденции рынка в этом году — техника повышенной проходимости, тяжёлая 
техника и техника, работающая на газовом топливе. Основные предпочтения потребителей сегодня 
выражаются в повышенных требованиях к комфорту рабочего места водителя и удельной мощности 
двигателей. 

В связи с экономическим, и прежде всего долларовым кризисом последних нескольких 
месяцев, на рынке специализированной техники сегодня на первый план выходят маркетинговые и 
финансовые инструменты. В частности, активная раскрутка продаж и сдача спецтехники в лизинг. 
Плюс ко всему, наблюдается некоторая неосведомлённость потенциальных и старых клиентов о 
модельном ряде. Посему задача производителя — популяризировать относительно новую технику с 
помощью демопоказов и прочих инструментов товарного продвижения. 

Источник: http://autosila24.ru/ 
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9 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Методология проведения оценки регламентирована действующим законодательством и 
стандартами оценки.  

9.1 ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 23 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №297, 
проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

 заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки: Оценщик изучает 
количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает 
информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми 
подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть 
применены при проведении оценки, в том числе: 

 информацию о политических, экономических, социальных и экологических и 
прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

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

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

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 
итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

Оценщики осуществили сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки 
объекта оценки. Оценщики изучили количественные и качественные характеристики объекта оценки, 
собрали информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и 
методами, которые на основании суждения Оценщиков должны были быть применены при 
проведении оценки. 

9.2 ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

В практике оценки различных объектов применяют три основных подхода, 
регламентипрованных действующим законодательством и стандартами: 

ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 
износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 
необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 
создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 
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являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и 
технологий, применяющихся на дату оценки. 

ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утв. Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 297 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в отношении которых 
имеется информация о ценах. Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки признается 
объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость.  

ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утв. Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 297 

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

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

ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утв. Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 297 

В каждом подходе, в свою очередь, используются различные методы оценки. Выбор 
конкретных методов оценки осуществляется оценщиком, исходя из его опыта, профессиональных 
навыков, объема доступной информации и задания на оценку.  

Каждый из этих методов приводит к получению различных ценовых значений объекта оценки. 
Заключительным этапом процесса оценки является сравнение оценок, полученных на основе 
используемых методов, и сведение полученных оценок к единой стоимости объекта на основе 
слабых и сильных сторон каждого метода, с учетом того, насколько они существенно отражают при 
оценке объекта реальное состояние рынка и предприятия. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ. ИТОГОВАЯ СТОИМОСТЬ 

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование 
(обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов 
к оценке и методов оценки.  

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 
использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 
результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утв. Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 297 

9.3 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ 

Общие понятия оценки и описание подходов к оценке представлено выше.  

Оценщик проанализировал возможность применения подходов к определению рыночной 
стоимости объекта оценки. 

Объектом оценки в настоящем Отчете является имущество, принадлежащее OOO 
«Нижневолгоэлектромонтаж».  

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

В рамках сравнительного подхода к оценке расчет рыночной стоимости имущества 
основывается на сравнительном анализе, который рассматривает продажи подобных или 
замещающих активов и связанные с этими продажами данные рынка. В общем случае актив, который 
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должен быть оценен, сравнивается с подобными активами, которые были проданы на рынке или 
предложены для продажи, с соответствующей корректировкой, учитывающей различие свойств или 
характеристик.  

Рынок земли в России, как и рынок недвижимости в целом, а также рынок спецтехники – 
наиболее устоявшиеся секторы рынка, располагающие достаточным количеством объектов для 
проведения сравнительного анализа продаж. Заказчиком предоставлен необходимый и достаточный 
объем информации, позволяющий применение Сравнительного подхода. Поэтому Сравнительный 
подход для целей оценки земельных участков, недвижимости (за исключением элементов 
инженерной инфраструктуры производственной площадки, не имеющей самостоятельной 
ликвидности) применим. 

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

С точки зрения охвата различных сторон функционирования имущества доходный подход, 
является наилучшим, так как доходная модель стоимости позволяет учесть факторы любого уровня. 

Однако использование на практике методов доходного подхода связано с рядом ограничений и 
допущений. В первую очередь они связаны с тем, что методы доходного подхода основаны на 
модели оценки бизнеса, а значит, возникает необходимость исключения влияния таких параметров, 
как структура капитала, наличие нематериальных активов (лицензий и др.) и пр. 

Как указывалось выше, рынок земли в России располагает достаточным количеством объектов 
для проведения сравнительного анализа доходности аналогичных объектов. При этом данные об 
арендных ставках (арендной плате, рентных платежах или доходах) в открытом доступе встречаются 
достаточно редко. Значительная часть договоров аренды заключается не на рыночных условиях. 
Поэтому Доходный подход в рамках настоящего исследования неприменим. 

Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный 
принцип утверждает, что типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения 
будущих доходов или выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход 
недвижимость в обмен на право получать будущую прибыль от ее эксплуатации и от последующей 
продажи. 

Основные методы, используемые в рамках подхода: 

 метод прямой капитализации дохода (предполагается, что приносимый объектом 
доход, будет относительно постоянным); 

 метод дисконтирования денежных потоков (применяется при условии, что доход, 
приносимый объектом, будет непостоянным во времени; учитывает изменения на 
рынке недвижимости (рост цен, спад), а также необходимые инвестиции в объект на 
любом этапе владения им). 

Рынок производственно-складской недвижимости в России располагает достаточным 
количеством объектов для проведения сравнительного анализа доходности аналогичных объектов. 
Заказчиком предоставлен необходимый и достаточный объем информации, позволяющий 
применение Доходного подхода. Поэтому Доходный подход в рамках настоящего исследования 
применим. 

Применительно к движимому имуществу задача анализа доходной модели должна решаться 
комплексно, поскольку доход создается всей производственной или коммерческой системой, 
Доходный подход в настоящем исследовании не применялся к оборудованию (спецтехнике), а также 
к  не способным к самостоятельному генерированию потока дохода элементам инженерной 
инфраструктуры производственной площадки. 
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ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Затратный подход опирается на основной экономический принцип, согласно которому 
покупатель не будет платить за актив сумму, превышающую затраты, необходимые для получения 
актива равной полезности - либо покупкой, либо созданием (строительством). До тех пор, пока это не 
связано с чрезмерной задержкой во времени, неудобством, рисками или с другими факторами, цена, 
которую покупатель заплатил бы за оцениваемый актив, не будет больше, чем затраты, требуемые 
для приобретения или создания современного эквивалента актива.  

Затратный подход показывает оценку затрат на восстановление объекта за вычетом 
амортизированных затрат замещения (износа). 

Поскольку рынок автотранспорта является одним из наиболее открытых и информационно 
доступных, наиболее активным и развитым в РФ, позволяющим получить необходимый для данной 
оценки объем данных о ценах и характеристиках аналогичных объектов,  Оценщик в соответствии с п. 
13 ФСО № 10 «Оценка стоимости машин и оборудования» (утвержден Приказом Минэкономразвития 
№ 328 от 01 июня 2015 г.) сделал вывод о достаточности применения только Сравнительного подхода 
в рамках оценки автотранспорта (спецтехники). 

Результаты анализа рынка показали наличие значительного внешнего устаревания для 
производственно-складской недвижимости в регионе. 

Анализа величины внешнего износа требует проведения теста на адекватную прибыльность, то 
есть, сравнительного анализа рыночной стоимости с точки зрения доходности и затрат на ее 
воспроизводство. В этом случае результаты полученные в рамках Затратного подхода будут 
дублировать результаты Доходного подхода. На основании изложенного оценщик отказался от 
применения затратного подхода для расчета рыночной стоимости недвижимого имущества, кроме не 
имеющих самостоятельной ликвидности элементов инженерной инфраструктуры производственной 
площадки. 
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10 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

10.1 ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

ТЕОРИЯ ОЦЕНКИ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЛИ 

Земля как природный ресурс, основа формирования среды проживания населения, объект 
недвижимости и основное средство производства подлежит стоимостной оценке.  

При оценке рыночной стоимости земли руководствуются теми же принципами и применяют те 
же классические подходы, что и при оценке других объектов недвижимости. 

ОСОБЕННОСТИ ОЦЕНКИ ЗЕМЛИ 

Земля является природным ресурсом, который невозможно свободно произвести в отличие от 
других объектов недвижимости.  

При оценке необходимо учитывать возможность многоцелевого использования земли.  

Земельный фонд выступает основой формирования среды проживания населения страны и 
обеспечивает экологическую безопасность, особенно земли лесного и водного фондов.  

В отличие от других объектов недвижимости к стоимости земельных участков не применяются 
понятия физического и функционального износа, а также амортизация, поскольку срок эксплуатации 
земельных участков не ограничен.  

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 
конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для 
использования того или иного метода рыночной информации. 

МЕТОДЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости 
права аренды земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества РФ от 07 марта 
2002 года №568-р, при оценке рыночной стоимости права аренды земельных участков используются 
метод сравнительного анализа продаж, метод выделения, метод распределения, метод 
капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.  

Метод сравнительного анализа продаж, метод выделения, метод распределения относятся к 
сравнительному подходу к оценке. Метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 
предполагаемого использования относятся к доходному подходу к оценке. Элементы затратного 
подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка 
используются в методе остатка и методе выделения. 

МЕТОД СРАВНИТЕЛЬНОГО АНАЛИЗА ПРОДАЖ 

Применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) 
сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых 
зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие 
применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися 
аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками 
допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 
объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 



 

 

Оценочная компания «Лофт» 

63 

 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем обоснованного 
обобщения скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости Объекта оценки (факторы, изменение 
которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 
сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

 местоположение и окружение; 

 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 
участок; 

 физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

 транспортная доступность; 

 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к 
ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

МЕТОД ВЫДЕЛЕНИЯ 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 
недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен 
предложения (спроса); соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - 
аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов; 
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 расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 
оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости 
воспроизводства улучшений земельного участка. 

МЕТОД РАСПРЕДЕЛЕНИЯ 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 
недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен 
предложения (спроса); наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие улучшений земельного участка 
его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - 
аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов; 

 расчет рыночной стоимости права аренды оцениваемого земельного участка путем 
умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в 
себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли 
земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

МЕТОД КАПИТАЛИЗАЦИИ ЗЕМЕЛЬНОЙ РЕНТЫ 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного 
участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: расчет земельной ренты, 
создаваемой земельным участком; определение величины соответствующего коэффициента 
капитализации земельной ренты; расчет рыночной стоимости земельного участка путем 
капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки 
стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин 
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земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины 
земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком 
соответствующий коэффициент капитализации. 

МЕТОД ОСТАТКА 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 
приносящими доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 
наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 
определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 
определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или 
замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от 
улучшений; 

 расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от 
единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого 
операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период 
времени; 

 расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем капитализации 
земельной ренты. 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются: 

 в сравнительном подходе - метод сравнения продаж, метод выделения, метод 
распределения;  

 в доходном подходе - метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 
предполагаемого использования;  

 в затратном подходе – метод изъятия, метод определения затрат на освоение, оценка 
по затратам на инфраструктуру.  

Перечисленные методы применяются в оценке стоимости земельных участков, находящихся в 
собственности, занятых зданиями, строениями, сооружениями или предназначенных для их 
размещения. 

Затратный метод практически не применяется для самостоятельной оценки земельного 
участка и в оценке земельных участков реализуется совместно с другими подходами. 

Владельцу (OOO «Нижневолгоэлектромонтаж») на праве собственности принадлежат:  

 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов — для 
эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 4 757,00 кв.м. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:120. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-734 от 
18.12.2012. 

 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов — для 
эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 8 893,00 кв.м. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:121. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-731 от 
18.12.2012. 
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 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов — для 
эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 4 992,00 кв.м. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:122. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-732 от 
18.12.2012. 

 Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов — для 
эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 1 008,00 кв.м. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:123. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-733 от 
18.12.2012. 

Участки обеспечены необходимыми инженерными сетями 

Рельеф участков ровный, геология, физико-механические характеристики грунта позволяют 
возводить на нем капитальные здания. Загрязненность воздуха и водоемов, уровень шума, чистота и 
освещенности территории, соответствуют санитарно-экологическим нормам. 

Методом, наиболее адекватно отражающим стоимость оцениваемого объекта является метод 
сравнительного анализа продаж.   

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и 
(или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых 
зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие 
применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися 
аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками 
допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 
объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем обоснованного 
обобщения скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости Объекта оценки (факторы, изменение 
которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 
сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

 местоположение и окружение; 

 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 
участок; 

 физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

 транспортная доступность; 
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 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к 
ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

 Обоснование выбора аналогов 

Сопоставимые объекты относятся к тому же сегменту рынка, что и оцениваемый, сделки с 
ними осуществляются на типичных для данного сегмента условиях. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов (аналогов) являются: 

 Права на недвижимость. 

 Условия финансирования. 

 Условия и время продажи. 

 Местоположение. 

 Физические характеристики. 

1. Права. В основном при сделках с недвижимостью происходит покупка передаваемых прав 
на владение и распоряжение имуществом. Полное право собственности определяется при рыночной 
арендной плате и доступном текущем финансировании.  

2. Условия финансирования сделки. Если условия финансирования сделки нетипичны 
(например, в случае полного кредитования сделки купли - продажи), то в таком случае необходим 
тщательный анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене данной 
сделки. 

3. Условия и время сделки. То же самое можно сказать применительно к условиям самих 
сделок. Поскольку затруднительно рассчитать поправку на условия финансирования и 
налогообложения, а также на передаваемые юридические права и ограничения, условия сделки, 
лучше, при наличии возможности, не рассматривать для анализа и сравнения подобные сделки. В 
противном случае поправки на эти характеристики делаются в первую очередь. 

Время сделки является одним из основных элементов сравнения сопоставимых продаж. Для 
внесения поправки на данную характеристику в цену сделки необходимо знать тенденции 
изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

4. Местоположение. Местоположение является также весьма существенным элементом 
сравнения. Внесение поправки на местоположение довольно ощутимо сказывается на стоимости 
оцениваемого объекта. 

5. Физические характеристики. Под физическими характеристиками объекта недвижимости 
подразумеваются размеры, вид и качество материалов, состояние и степень изношенности объекта и 
другие характеристики, на которые также вносятся поправки. 

Аналоги для сравнительного анализа выбираются с точки зрения наибольшего соответствия их 
оцениваемому объекту по максимально возможному количеству характерных параметров на 
основании анализа наилучшего и наиболее эффективного использования объекта.  

Характерными параметрами (критериями) отбора служат следующие параметры: 

 местоположение; 

 основная техническая характеристика (характеристики); 

 назначение объекта (в соответствии с ННЭИ); 

ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 
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Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 
проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с 
большими сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему знаменателю. 
Таким общим знаменателем может быть либо физическая единица, либо экономическая. 

Наиболее широко используемой и соответствующей задачам данной оценки является такая 
единица сравнения, как стоимостная характеристика одного квадратного метра общей площади 
(руб./кв. м). 

КЛАССИФИКАЦИЯ ПОПРАВОК 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между 
оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые 
поправки следующим образом: процентные и стоимостные (денежные, абсолютные). 

Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-
аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в 
характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к 
следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего 
вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога 
применяется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки. Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), 
изменяют цену проданного объекта аналога на определенную сумму, в которую оценивается 
различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится 
положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. В противном случае к цене 
сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка.  

РАСЧЕТ И ВНЕСЕНИЕ ПОПРАВОК 

Для расчета и внесения поправок применяются множество различных методов, среди которых 
можно выделить следующие. 

Метод парных продаж. Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в 
идеале являющихся точной копией друг друга за исключением одного параметра (например - 
местоположения), наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов.  

Экспертные методы расчета и внесения поправок. Основу экспертных методов расчета и 
внесения поправок, обычно процентных, составляет субъективное мнение эксперта-оценщика о том, 
насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. 

Статистические методы расчета поправок. В первую очередь данный метод касается поправок 
на физические различия (в частности поправки на масштаб). Среди статистических методов наиболее 
широко используемым является метод корреляционно-регрессионного анализа. 

Суть метода состоит в допустимой формализации зависимости между изменениями цен 
объекта недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. 

На основании изложенного:  
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Таблица 10.1. Определение рыночной стоимости. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 4757,00 кв.м. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:120. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-734 от 18.12.2012. 

 Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 12 500,00 2 200,00 19 000,00 

Цена предложения, руб.  7 500 000,00 1 700 000,00 11 000 000,00 

Источник 
http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-132508535 

http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-148489750 

http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-149216714 

Цена предложения, руб./кв. м 600,00 772,73 578,95 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, 
% 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между 
ценами предложения/спроса и 
сделок (торг) 

-13,6% -13,6% -13,6% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период 
предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, 
% 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, 
% 9% -8% 13% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид 
использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии 
движимого имущества, % 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м 
аналога, руб./кв. м 574 606 575 

Рыночная стоимость, руб.  2 781 932    

Источник: анализ Оценщика 
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Таблица 10.2. Определение рыночной стоимости. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 8893,00 кв.м. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:121. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-731 от 18.12.2012. 

 Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 12 500,00 2 200,00 19 000,00 

Цена предложения, руб.  7 500 000,00 1 700 000,00 11 000 000,00 

Источник 
http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-132508535 

http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-148489750 

http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-149216714 

Цена предложения, руб./кв. м 600,00 772,73 578,95 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, 
% 

0% 0% 0% 

Корректировка на различие между 
ценами предложения/спроса и 
сделок (торг) 

-13,6% -13,6% -13,6% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период 
предложения, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, 
% 

0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, 
% 

3% -15% 7% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид 
использования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии 
движимого имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м 
аналога, руб./кв. м 

538 552 543 

Рыночная стоимость, руб.  4 840 221    

Источник: анализ Оценщика 
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Таблица 10.3. Определение рыночной стоимости. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 4992,00 кв.м. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:122. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-732 от 18.12.2012. 

 Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 12 500,00 2 200,00 19 000,00 

Цена предложения, руб.  7 500 000,00 1 700 000,00 11 000 000,00 

Источник 
http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-132508535 

http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-148489750 

http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-149216714 

Цена предложения, руб./кв. м 600,00 772,73 578,95 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, 
% 

0% 0% 0% 

Корректировка на различие между 
ценами предложения/спроса и 
сделок (торг) 

-13,6% -13,6% -13,6% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период 
предложения, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, 
% 

0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, 
% 

9% -9% 13% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид 
использования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии 
движимого имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м 
аналога, руб./кв. м 

571 602 573 

Рыночная стоимость, руб.  2 904 213    

Источник: анализ Оценщика 
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Таблица 10.4. Определение рыночной стоимости. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных 
пунктов — для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. Площадь: 1008,00 кв.м. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:123. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-733 от 18.12.2012. 

 Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 
сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 12 500,00 2 200,00 19 000,00 

Цена предложения, руб.  7 500 000,00 1 700 000,00 11 000 000,00 

Источник 
http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-132508535 

http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-148489750 

http://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
astrahan-149216714 

Цена предложения, руб./кв. м 600,00 772,73 578,95 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, 
% 

0% 0% 0% 

Корректировка на различие между 
ценами предложения/спроса и 
сделок (торг) 

-13,6% -13,6% -13,6% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период 
предложения, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, 
% 

0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, 
% 

22% 8% 25% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид 
использования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии 
движимого имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м 
аналога, руб./кв. м 

652 726 648 

Рыночная стоимость, руб.  680 444    

Источник: анализ Оценщика 
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ОБЪЯСНЕНИЕ ВНОСИМЫХ ПОПРАВОК 

Корректировка на дату предложения. 

Данная поправка учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости и земельных участков. 
Цены всех объектов-аналогов представлены по состоянию на март 2016 г. Средний срок экспозиции 
земельных участков в данном регионе составляет порядка 6 месяцев, поэтому в течение шести 
месяцев с даты оценки цена на объект обычно не меняется. Соответственно, цены продаж аналогов 
не нуждаются в корректировке, поправка не вносится. 

Корректировка на вид права.  

В рамках настоящей работы объекты-аналоги выбраны с аналогичным правовым титулом, как 
и Объект оценки. Учитывая данное обстоятельство, поправка на вид права не вводилась. 

Корректировка на местоположение.  

Корректировка на местоположение учитывает удаленность объекта от центра города, удобство 
подъезда, окружение, инфраструктуру, развитость и престижность района, социальное положение 
населения и по прочим факторам. Оцениваемый объект недвижимости, как и все объекты-аналоги, 
расположен в Астраханской области, имеют удобные подъездные пути, поэтому корректировка на 
данный параметр не вводилась.  

Корректировка на площадь.  

На основании анализа рынка недвижимости выявлено, что объекты с меньшей площадью, как 
правило, более ликвидны и имеют стоимость единицы сравнения выше по сравнению с крупными 
объектами. Согласно методике ФБК (www.fbk.ru) корректировка на масштаб определяется по 
формуле:  

(S0/Sa)K-1, где: 

S0 – площадь оцениваемого объекта, м2; 

Sa – площадь аналога, м2; 

K – расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены объекта 
при увеличении его площади (коэффициент торможения). 

Корректировка на назначение.  

Стоимость объектов недвижимости различного назначения отличается при прочих равных 
условиях. Данная поправка рассчитывается, как правило, методом парных продаж, либо на основе 
консультаций со специалистами риэлторских компаний. 

В данном случае назначение выбранных аналогов совпадает с назначением оцениваемых 
участков. Поэтому корректировка на назначение не производилась. 

Корректировка на торг.  

Как правило, на рынке недвижимости существует некоторая разница между ценой 
предложения объекта и ценой, по которой совершается сделка, связанная с возможностью снижения 
цены за объект недвижимости в процессе торга. Для учёта данного фактора была применена 
корректировка на торг.  

Таблица 10.5. Результаты анализа скидок на торг  

Наименование Земельные участки 

Результат скидки на торг  12,2%  

Источник: «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД №16, 2015 под ред. Е.Е.Яскевича 
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10.2 ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

Согласно классической теории оценки (в частности - Оценка рыночной стоимости 
недвижимости. Под общей ред. В.М.Рутгайзера, М., "Дело",1998г.), Сравнительный подход 
основывается на принципе замещения. Другими словами, он имеет в своей основе предположение, 
что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую 
сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам, сходным 
с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым 
эти объекты отличаются от оцениваемого объекта. После корректировки цен их можно использовать 
для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. 

Основой анализа стоимости объекта данным подходом является сбор информации по 
предложениям и недавним сделкам купли-продажи аналогичных объектов и отбор полученной 
информации с целью повышения ее достоверности в соответствии со стандартами оценочной 
деятельности.  

Целью настоящего исследования является определение рыночной стоимости права 
собственности на имущество, принадлежащее OOO «Нижневолгоэлектромонтаж». 

В разделе 9.3 «Выбор и обоснование методов оценки объекта оценки» проведено 
обоснование применения (обоснование отказа от применения) различных подходов к оценке. 

Недвижимое имущество, как субъект наиболее развитого и стабильного сектора рынка, 
подлежит оценке затратным, сравнительным и доходным подходами. 

Для целей настоящего анализа использован метод сравнительного анализа продаж. В качестве 
аналогов для сравнительного анализа выбраны объекты, аналогичные по  своему назначению 
лежащие в одном ценовом диапазоне в Астрахане, имеющие аналогичные характеристики 
(конструкцию, площади, инженерные обустройства).  

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА АНАЛОГОВ 

Сопоставимые объекты относятся к тому же сегменту рынка, что и оцениваемый, сделки с 
ними осуществляются на типичных для данного сегмента условиях. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов (аналогов) являются: 

 Права на недвижимость. 

 Условия финансирования. 

 Условия и время продажи. 

 Местоположение. 

 Физические характеристики. 

1. Права. В основном при сделках с недвижимостью происходит покупка передаваемых прав 
на владение и распоряжение имуществом. Полное право собственности определяется при рыночной 
стоимости и доступном текущем финансировании.  

2. Условия финансирования сделки. Если условия финансирования сделки нетипичны 
(например, в случае полного кредитования сделки купли - продажи), то в таком случае необходим 
тщательный анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене данной 
сделки. 

3. Условия и время сделки. То же самое можно сказать применительно к условиям самих 
сделок. Поскольку затруднительно рассчитать поправку на условия финансирования и 
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налогообложения, а также на передаваемые юридические права и ограничения, условия сделки, 
лучше, при наличии возможности, не рассматривать для анализа и сравнения подобные сделки. В 
противном случае поправки на эти характеристики делаются в первую очередь. 

Время сделки является одним из основных элементов сравнения сопоставимых продаж. Для 
внесения поправки на данную характеристику в цену сделки необходимо знать тенденции 
изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

4. Местоположение. Местоположение является также весьма существенным элементом 
сравнения. Внесение поправки на местоположение довольно ощутимо сказывается на стоимости 
оцениваемого объекта. 

В данном случае, принимая во внимание особенности местоположения объекта оценки и его 
назначение (ресторан в прямой видимости от выхода из метро), критерий «Местоположение» 
приобретает при выборе аналогов решающее значение. 

5. Физические характеристики. Под физическими характеристиками объекта недвижимости 
подразумеваются размеры, вид и качество материалов, состояние и степень изношенности объекта и 
другие характеристики, на которые также вносятся поправки. 

Аналоги для сравнительного анализа выбираются с точки зрения наибольшего соответствия их 
оцениваемому объекту по максимально возможному количеству характерных параметров на 
основании анализа наилучшего и наиболее эффективного использования объекта.  

Характерными параметрами (критериями) отбора служат следующие параметры: 

 местоположение; 

 основная техническая характеристика (характеристики); 

 назначение объекта (в соответствии с ННЭИ); 

 техническое состояние объекта; 

 техническая оснащенность объекта. 

В результате анализа выбранных аналогов:  

Таблица 10.6. Анализ выбора аналогов для всех типов недвижимости 

Критерий Параметры Соответствие 

Права на недвижимость Типичные условия сделки Соответствует 

Условия финансирования Типичные условия сделки Соответствует 

Условия и время продажи Типичные условия сделки Соответствует 

Местоположение г. Астрахань Соответствует 

Физические характеристики 
Типичный набор площадей, их соотношения и 
коммуникаций 

Соответствует 

Источник: анализ Оценщика 

ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 
проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с 
большими сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему знаменателю. 
Таким общим знаменателем может быть либо физическая единица, либо экономическая. 

Наиболее широко используемой и соответствующей задачам данной оценки в отношении 
нежилых помещений  является такая единица сравнения, как стоимостная характеристика одного 
квадратного метра общей площади (руб./кв. м). 
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КЛАССИФИКАЦИЯ ПОПРАВОК 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между 
оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые 
поправки следующим образом: процентные и стоимостные (денежные, абсолютные). 

Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-
аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в 
характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к 
следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего 
вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога 
применяется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки. Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), 
изменяют цену проданного объекта аналога на определенную сумму, в которую оценивается 
различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится 
положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. В противном случае к цене 
сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка.  

РАСЧЕТ И ВНЕСЕНИЕ ПОПРАВОК 

Для расчета и внесения поправок применяются множество различных методов, среди которых 
можно выделить следующие. 

Метод парных продаж. Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в 
идеале являющихся точной копией друг друга за исключением одного параметра (например - 
местоположения), наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов.  

Метод анализа затрат. Метод основан на анализе затрат, необходимых для доведения 
физического либо правового состояния анализируемых объектов-аналогов до фактического 
состояния оцениваемого объекта. 

Экспертные методы расчета и внесения поправок. Основу экспертных методов расчета и 
внесения поправок, обычно процентных, составляет субъективное мнение эксперта-оценщика о том, 
насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. 

Статистические методы расчета поправок. В первую очередь данный метод касается поправок 
на физические различия (в частности поправки на масштаб). Среди статистических методов наиболее 
широко используемым является  метод корреляционно-регрессионного анализа. 

Суть метода состоит в допустимой формализации зависимости между изменениями цен 
объекта недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. 
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ВЫБОР АНАЛОГОВ И АНАЛИЗ СТОИМОСТИ 

Таблица 10.7. Исходные данные и анализ доходности. Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 
кв.м. Литер: Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0081 
от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:139. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 2 451,90 600,00 200,00 

Площадь З/У 2 451,90 600,00 200,00 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Источник 
http://n30.ru/sellcom-
5154.html 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1755402 

http://online-
astrakhan.ru/nedvizhi
most/kommercheskaja
nedvizhimost/prodazh
apomeshhenij/sklady/
prodam-garazh-sklad-
s-chernyj-jar-ul-
marshala-zhukov-
5718.htm 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 1 433 890,89 350 884,84 116 961,61 

Цена предложения, руб. (без З/У) 15 566 109,11 4 149 115,16 1 583 038,39 

Цена предложения, руб./кв. м 6 348,59 6 915,19 7 915,19 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-12,9% -12,9% -12,9% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 17% 5% -7% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

6 613 6 336 6 375 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

2 060 703     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение  
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Таблица 10.8. Исходные данные и анализ доходности. Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 
512,30 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. Этажность:1. Условный номер: 
30-01/01-64/2002-0084. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 325,00 410,00 861,00 

Площадь З/У 325,00 529,00 861,00 

Цена предложения, руб.  2 250 000,00 3 000 000,00 5 300 000,00 

Источник 

http://www.domofond.r
u/kommercheskayanedv
izhimost-na-prodazhu-
astrahan-160170524 

http://n30.ru/sellcom-
3792.html 

http://n30.ru/sellcom-
4783.html 

Цена предложения, руб.  2 250 000,00 3 000 000,00 5 300 000,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 190 062,62 309 363,46 503 519,74 

Цена предложения, руб. (без З/У) 2 059 937,38 2 690 636,54 4 796 480,26 

Цена предложения, руб./кв. м 6 338,27 6 562,53 5 570,82 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-12,9% -12,9% -12,9% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -5% -2% 5% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

5 226 5 568 5 134 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

2 305 017     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.9. Исходные данные и анализ доходности. Административно-бытовой корпус, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. 
Этажность: 2. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0083 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:142. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 1 300,00 963,00 1 333,00 

Площадь З/У 1 300,00 963,00 1 333,00 

Цена предложения, руб.  27 000 000,00 20 000 000,00 27 999 655,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1813214 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1813228 

http://n30.ru/sellcom-
1999.html 

Цена предложения, руб.  27 000 000,00 20 000 000,00 27 999 655,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 760 250,48 563 170,16 779 549,15 

Цена предложения, руб. (без З/У) 26 239 749,52 19 436 829,84 27 220 105,85 

Цена предложения, руб./кв. м 20 184,42 20 183,62 20 420,18 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-10,3% -10,3% -10,3% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 10% 8% 11% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

20 223 19 672 20 505 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

7 322 971     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.10. Исходные данные и анализ доходности. Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 
кв.м. Литер: Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0080 
от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:143. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 2 451,90 600,00 200,00 

Площадь З/У 2 451,90 600,00 200,00 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Источник 
http://n30.ru/sellcom-
5154.html 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1755402 

http://online-
astrakhan.ru/nedvizhi
most/kommercheskaja
nedvizhimost/prodazh
apomeshhenij/sklady/
prodam-garazh-sklad-
s-chernyj-jar-ul-
marshala-zhukov-
5718.htm 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 1 433 890,89 350 884,84 116 961,61 

Цена предложения, руб. (без З/У) 15 566 109,11 4 149 115,16 1 583 038,39 

Цена предложения, руб./кв. м 6 348,59 6 915,19 7 915,19 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-12,9% -12,9% -12,9% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 16% 3% -8% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

6 531 6 234 6 244 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

2 364 838     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение  

http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
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Таблица 10.11. Исходные данные и анализ доходности. Монтажно-заготовительный участок, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, 
антресоль. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:144. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 325,00 410,00 861,00 

Площадь З/У 325,00 529,00 861,00 

Цена предложения, руб.  2 250 000,00 3 000 000,00 5 300 000,00 

Источник 

http://www.domofond.r
u/kommercheskayanedv
izhimost-na-prodazhu-
astrahan-160170524 

http://n30.ru/sellcom-
3792.html 

http://n30.ru/sellcom-
4783.html 

Цена предложения, руб.  2 250 000,00 3 000 000,00 5 300 000,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 190 062,62 309 363,46 503 519,74 

Цена предложения, руб. (без З/У) 2 059 937,38 2 690 636,54 4 796 480,26 

Цена предложения, руб./кв. м 6 338,27 6 562,53 5 570,82 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-12,9% -12,9% -12,9% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -16% -13% -5% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

4 514 4 849 4 567 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

5 582 869     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение  
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Таблица 10.12. Исходные данные и анализ доходности. Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  
226,80 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: М; Этажность объекта: 1; Назначение 
объекта: нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0086 от 
26.11.2002; Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:145. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 2 451,90 600,00 200,00 

Площадь З/У 2 451,90 600,00 200,00 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Источник 
http://n30.ru/sellcom-
5154.html 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1755402 

http://online-
astrakhan.ru/nedvizhi
most/kommercheskaja
nedvizhimost/prodazh
apomeshhenij/sklady/
prodam-garazh-sklad-
s-chernyj-jar-ul-
marshala-zhukov-
5718.htm 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 1 433 890,89 350 884,84 116 961,61 

Цена предложения, руб. (без З/У) 15 566 109,11 4 149 115,16 1 583 038,39 

Цена предложения, руб./кв. м 6 348,59 6 915,19 7 915,19 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-12,9% -12,9% -12,9% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 21% 9% -1% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

6 875 6 664 6 794 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

1 302 670     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение  

http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
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Таблица 10.13. Исходные данные и анализ доходности. Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 
818,10 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. Этажность:1. Условный номер: 
30-01/01-64/2002-0085. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:146. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Гаражное Гаражное Гаражное 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 2 451,90 600,00 200,00 

Площадь З/У 2 451,90 600,00 200,00 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Источник 
http://n30.ru/sellcom-
5154.html 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1755402 

http://online-
astrakhan.ru/nedvizhi
most/kommercheskaja
nedvizhimost/prodazh
apomeshhenij/sklady/
prodam-garazh-sklad-
s-chernyj-jar-ul-
marshala-zhukov-
5718.htm 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 1 433 890,89 350 884,84 116 961,61 

Цена предложения, руб. (без З/У) 15 566 109,11 4 149 115,16 1 583 038,39 

Цена предложения, руб./кв. м 6 348,59 6 915,19 7 915,19 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-10,3% -10,3% -10,3% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 10% -3% -15% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого им., % 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

6 355 5 985 5 903 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

4 215 848     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение  

http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
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Таблица 10.14. Исходные данные и анализ доходности. Монтажно-заготовительный участок, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0078 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:147. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 325,00 410,00 861,00 

Площадь З/У 325,00 529,00 861,00 

Цена предложения, руб.  2 250 000,00 3 000 000,00 5 300 000,00 

Источник 

http://www.domofond.r
u/kommercheskayanedv
izhimost-na-prodazhu-
astrahan-160170524 

http://n30.ru/sellcom-
3792.html 

http://n30.ru/sellcom-
4783.html 

Цена предложения, руб.  2 250 000,00 3 000 000,00 5 300 000,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 190 062,62 309 363,46 503 519,74 

Цена предложения, руб. (без З/У) 2 059 937,38 2 690 636,54 4 796 480,26 

Цена предложения, руб./кв. м 6 338,27 6 562,53 5 570,82 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-12,9% -12,9% -12,9% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -17% -14% -6% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

4 457 4 790 4 521 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

5 965 446     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.15. Исходные данные и анализ доходности. Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 
444,60 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; Этажность объекта: 1; Назначение 
объекта: нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-01/01-64/2002-0087 от 
26.11.2002;  Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:140. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 2 451,90 600,00 200,00 

Площадь З/У 2 451,90 600,00 200,00 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Источник 
http://n30.ru/sellcom-
5154.html 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1755402 

http://online-
astrakhan.ru/nedvizhi
most/kommercheskaja
nedvizhimost/prodazh
apomeshhenij/sklady/
prodam-garazh-sklad-
s-chernyj-jar-ul-
marshala-zhukov-
5718.htm 

Цена предложения, руб.  17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 1 433 890,89 350 884,84 116 961,61 

Цена предложения, руб. (без З/У) 15 566 109,11 4 149 115,16 1 583 038,39 

Цена предложения, руб./кв. м 6 348,59 6 915,19 7 915,19 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-12,9% -12,9% -12,9% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 16% 3% -8% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

6 526 6 227 6 236 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

2 384 932     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение  

http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
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Таблица 10.16. Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 
575/10; Литер объекта: Н; Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный номер: 30-01/01-
64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 55,50 90,00 200,00 

Площадь З/У 116,00 90,00 200,00 

Цена предложения, руб.  500 000,00 850 000,00 1 700 000,00 

Источник 
http://n30.ru/sellcom-
1952.html 

http://n30.ru/sellcom-
2783.html 

http://online-
astrakhan.ru/nedvizhi
most/kommercheskaja
nedvizhimost/prodazh
apomeshhenij/sklady/
prodam-garazh-sklad-
s-chernyj-jar-ul-
marshala-zhukov-
5718.htm 

Цена предложения, руб.  500 000,00 850 000,00 1 700 000,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 67 837,74 52 632,73 116 961,61 

Цена предложения, руб. (без З/У) 432 162,26 797 367,27 1 583 038,39 

Цена предложения, руб./кв. м 7 786,71 8 859,64 7 915,19 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-12,9% -12,9% -12,9% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 7% 12% 19% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

7 359 8 760 8 362 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

177 737     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение  

http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
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Таблица 10.17. Исходные данные и анализ доходности. Административно-бытовой корпус, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. 
Этажность:3. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0077 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для 
данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 1 300,00 963,00 1 333,00 

Площадь З/У 1 300,00 963,00 1 333,00 

Цена предложения, руб.  27 000 000,00 20 000 000,00 27 999 655,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1813214 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1813228 

http://n30.ru/sellcom-
1999.html 

Цена предложения, руб.  27 000 000,00 20 000 000,00 27 999 655,00 

Цена 1 кв.м. З/У 584,81 584,81 584,81 

Цена З/У 760 250,48 563 170,16 779 549,15 

Цена предложения, руб. (без З/У) 26 239 749,52 19 436 829,84 27 220 105,85 

Цена предложения, руб./кв. м 20 184,42 20 183,62 20 420,18 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия финансирования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-10,3% -10,3% -10,3% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 6% 3% 6% 

Корректировка на состояние, руб.|% 0% 0% 0% 

Корректировка на вид использования, % 0% 0% 0% 

Корректировка на Ж/Д ветку, % 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв. м аналога, 
руб./кв. м 

19 278 18 698 19 551 

Рыночная стоимость объекта недвижимости 
без з/у, без НДС, руб.  

11 612 642     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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ОБЪЯСНЕНИЕ ВНОСИМЫХ ПОПРАВОК. 

Корректировка на дату предложения.  

Данная поправка учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости и земельных 
участков. Цены всех объектов-аналогов представлены по состоянию на март 2016 г. Средний срок 
экспозиции земельных участков в данном регионе составляет порядка 6 месяцев, поэтому в 
течение шести месяцев с даты оценки цена на объект обычно не меняется. Соответственно, цены 
продаж аналогов не нуждаются в корректировке, поправка не вносится. 

Корректировка на вид права.  

В рамках настоящей работы объекты-аналоги выбраны с аналогичным правовым титулом, 
как и Объект оценки. Учитывая данное обстоятельство, поправка на вид права не вводилась. 

Корректировка на местоположение.  

Корректировка на местоположение учитывает удаленность объекта от центра города, 
удобство подъезда, окружение, инфраструктуру, развитость и престижность района, социальное 
положение населения и по прочим факторам. Оцениваемый объект недвижимости, как и все 
объекты-аналоги, расположен в Астраханской области, имеют удобные подъездные пути, поэтому 
корректировка на данный параметр не вводилась.  

Корректировка на состояние.  

Стоимость объектов недвижимого имущества в различном физическом состоянии 
отличается при прочих равных условиях. Данная поправка рассчитывается, по данным, 
полученным в процессе оценки физического износа, коррелируют с данными оценочной шкалы 
по материалам работы А. П. Ковалева "Оценка стоимости активной части основных фондов", (М., 
"Финстатинформ", 1997 г.). 

Таблица 10.18 Шкала экспертных оценок для определения износа. 

Оценка состояния Характеристика технического состояния Ифиз., % 

Новое 
Новое, установленное и еще не эксплуатировавшееся оборудование, в 
отличном состоянии 

До 5 

Очень хорошее 
Практически новое оборудование, бывшее в недолгой эксплуатации и не 
требующее ремонта или замены каких-либо частей 

6 - 15 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или 
реконструированное, в отличном состоянии 

16 - 35 

Удовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее некоторого ремонта или 
замены отдельных мелких частей, таких как подшипники, вкладыши и др. 

36 - 60 

Условно пригодное 
Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, пригодном для 
дальнейшей эксплуатации, но требующее значительного ремонта или 
замены главных частей, таких как двигатель и другие ответственные узлы 

61 - 80 

Неудовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее капитального ремонта, 
такого как замена рабочих органов основных агрегатов 

81 - 90 

Негодное к применению 
или лом 

Оборудование, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, 
кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него 
извлечь 

91 - 100 

Источник: А. П. Ковалев "Оценка стоимости активной части основных фондов" 

Корректировка на назначение.  

Стоимость объектов недвижимости различного назначения отличается при прочих равных 
условиях. Данная поправка рассчитывается, как правило, методом парных продаж, либо на 
основе консультаций со специалистами риэлторских компаний. 

В данном случае назначение выбранных аналогов совпадает с назначением оцениваемых 
объектов. Поэтому корректировка на назначение не производилась. 
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Корректировка на площадь.  

На основании анализа рынка недвижимости выявлено, что объекты с меньшей площадью, 
как правило, более ликвидны и имеют стоимость единицы сравнения выше по сравнению с 
крупными объектами. Согласно методике ФБК (www.fbk.ru) корректировка на масштаб 
определяется по формуле:  

(S0/Sa)
K-1, где: 

S0 – площадь оцениваемого объекта, м2; 

Sa – площадь аналога, м2; 

K – расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены объекта 
при увеличении его площади (коэффициент торможения). 

Корректировка на торг.  

Как правило, на рынке недвижимости существует некоторая разница между ценой 
предложения объекта и ценой, по которой совершается сделка, связанная с возможностью 
снижения цены за объект недвижимости в процессе торга. Для учёта данного фактора была 
применена корректировка на торг.  

Таблица 10.19. Результаты анализа скидок на торг  

Складское и производственное  
Административное и свободного 

назначения Земельные участки 

12,9%  10,3% 13,6%  

Источник: «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД №16, 2015 под ред. 
Е.Е.Яскевича 

Корректировка на разницу площади земельных участков.  

На основании проведенных расчетов, стоимость 1 кв. м определена в Разделе 10.1: 

 г. Астрахань, Ленинский р-н, ул. Рыбинская, д.13 - 584,81 руб. 

Корректировка на наличие движимого имущества.  

Стоимость объектов недвижимости от наличия движимого имущества. В данном случае 
движимого имущества нет в наличии ни у объекта оценки, ни у аналогов. Поэтому корректировка 
на наличие движимого имущества не производилась. 
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10.3 ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

Сравнительный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам, 
сходным с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, 
по которым эти объекты отличаются от оцениваемого объекта. После корректировки цен их 
можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. 

Основой анализа стоимости объекта данным подходом является сбор информации по 
предложениям и недавним сделкам купли-продажи аналогичных объектов и отбор полученной 
информации с целью повышения ее достоверности в соответствии со стандартами оценочной 
деятельности.  

Целью настоящего исследования является определение рыночной стоимости права 
собственности на имущество, принадлежащее OOO «Нижневолгоэлектромонтаж». 

В разделе 9,3 «Выбор и обоснование методов оценки объекта оценки» проведено 
обоснование применения (обоснование отказа от применения) различных подходов к оценке. 

Недвижимое имущество, как субъект наиболее развитого и стабильного сектора рынка, 
подлежит оценке затратным, сравнительным и доходным подходами. 

Для целей настоящего анализа использован метод сравнительного анализа продаж. В 
качестве аналогов для сравнительного анализа выбраны объекты, аналогичные по  своему 
назначению лежащие в одном ценовом диапазоне в Астрахане, имеющие аналогичные 
характеристики (конструкцию, площади, инженерные обустройства).  
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ВЫБОР АНАЛОГОВ И АНАЛИЗ СТОИМОСТИ 

Таблица 10.20. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №1 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 

http://www.farpost.ru/kolpa
shevo/auto/spectech/tower
/prodam-ili-obmenjaju-gaz-
3307-ap-17-avtovyshka-
34947718.html 

http://ehkskavator.ru/item/
531486 

http://www.farpost.ru/toms
k/auto/spectech/tower/pro
dam-avtovyshku-tomsk-
26100327.html 

Цена предложения, руб. 550 000 400 000 450 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 1996 1993 1995 

Корректировка, % 75% 75% 75% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

847 000 616 000 693 000 

Рыночная стоимость,  руб. 718 667 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.21. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №2 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 

http://spec.drom.ru/lyubert
sy/trailer/polupricep-
bortovoj-maz-938660-044-
43851555.html 

http://spec.drom.ru/lyubert
sy/trailer/maz-938660-
bortovoj-43560656.html 

http://spec.drom.ru/krasnoy
arsk/trailer/prodam-
polupricep-maz-938660-044-
2009-god-v-idealnom-
sostojanii-42747002.html 

Цена предложения, руб. 300 000 300 000 399 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2007 2007 2009 

Корректировка, % 8% 8% -8% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

285 120 285 120 323 030 

Рыночная стоимость,  руб. 297 757 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.22. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №3 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://trucks.auto.ru/light_t
rucks/used/sale/5873399-
3074ef.html 

http://trucks.auto.ru/light_t
rucks/used/sale/5870359-
d85a1.html 

http://trucks.auto.ru/light_t
rucks/used/sale/5610154-
8d639.html 

Цена предложения, руб. 275 000 175 000 155 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2008 2004 2004 

Корректировка, % 0% 32% 32% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

242 000 203 280 180 048 

Рыночная стоимость,  руб. 208 443 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.23. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №4 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://trucks.auto.ru/artic/u
sed/sale/5768811-
08395.html 

http://trucks.auto.ru/artic/u
sed/sale/5713465-aa66.html 

http://trucks.auto.ru/artic/u
sed/sale/5768819-
e72a9d.html 

Цена предложения, руб. 1 380 000 1 390 000 1 480 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2011 2011 2011 

Корректировка, % 8% 8% 8% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

1 311 552 1 321 056 1 406 592 

Рыночная стоимость,  руб. 1 346 400 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.24. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №5 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://trucks.auto.ru/light_t
rucks/used/sale/5866423-
5c2a.html 

http://trucks.auto.ru/light_t
rucks/used/sale/5864963-
9652.html 

http://trucks.auto.ru/light_t
rucks/used/sale/5871119-
14ae2.html 

Цена предложения, руб. 343 000 350 000 310 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2008 2008 2008 

Корректировка, % 8% 8% 8% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

325 987 332 640 294 624 

Рыночная стоимость,  руб. 317 750 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.25. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №6 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://trucks.auto.ru/drags/
used/sale/5832161-
67911b.html 

http://trucks.auto.ru/drags/
used/sale/5372191-
d9cb.html  

http://trucks.auto.ru/drags/
used/sale/5452428-
1d98.html 

Цена предложения, руб. 400 000 260 000 240 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2011 2007 2008 

Корректировка, % -8% 24% 16% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

323 840 283 712 244 992 

Рыночная стоимость,  руб. 284 181 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 

  

http://trucks.auto.ru/drags/used/sale/5372191-d9cb.html
http://trucks.auto.ru/drags/used/sale/5372191-d9cb.html
http://trucks.auto.ru/drags/used/sale/5372191-d9cb.html
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Таблица 10.26. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №7 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://trucks.auto.ru/light_t
rucks/used/sale/5866423-
5c2a.html 

http://trucks.auto.ru/light_t
rucks/used/sale/5864963-
9652.html 

http://trucks.auto.ru/light_t
rucks/used/sale/5871119-
14ae2.html 

Цена предложения, руб. 343 000 350 000 310 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2008 2008 2008 

Корректировка, % 0% 0% 0% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

301 840 308 000 272 800 

Рыночная стоимость,  руб. 294 213 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.27. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №8 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://exkavator.ru/trade/lo
t/353267/2011-xmzzj-xz636-
1.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/13255/2012-tota_xz636-
i.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/16433/2010-tota_xz636-
i.html 

Цена предложения, руб. 1 100 000 1 395 000 1 000 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2011 2012 2010 

Корректировка, % -24% -32% -16% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

735 680 834 768 739 200 

Рыночная стоимость,  руб. 769 883 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.28. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №9 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://exkavator.ru/trade/lo
t/201394/2006-inter-
don_eo-2101.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/238631/2007-inter-
don_eo-2101.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/148510/2007-inter-
don_eo-2101.html 

Цена предложения, руб. 595 000 720 000 620 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2006 2007 2007 

Корректировка, % 0% -8% -8% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

523 600 582 912 501 952 

Рыночная стоимость,  руб. 536 155 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.29. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №10 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://www.jcbrus.ru/servic
es/tradein/4cxmoscow/ 

http://spec.drom.ru/moskva
/excavator/prodaetsja-
exkavator-pogruzchik-jcb-
4cx-2013g-42125221.html 

http://ehkskavator.ru/item/
396829 

Цена предложения, руб. 3 550 000 4 200 000 2 650 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2011 2013 2010 

Корректировка, % -24% -40% -16% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

2 374 240 2 217 600 1 958 880 

Рыночная стоимость,  руб. 2 183 573 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.30. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №11 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://exkavator.ru/trade/lo
t/185205/2005-
ivanovets_ks-35715.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/351420/2005-
ivanovets_ks-35715.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/344296/2005-
ivanovets_ks-35715.html 

Цена предложения, руб. 1 250 000 1 470 000 1 500 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2005 2005 2005 

Корректировка, % -8% -8% -8% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

1 012 000 1 190 112 1 214 400 

Рыночная стоимость,  руб. 1 138 837 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.31. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №12 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://trucks.auto.ru/trucks/
used/sale/5738569-
925d.html 

http://trucks.auto.ru/trucks/
used/sale/5599818-
1236fd.html 

http://trucks.auto.ru/trucks/
used/sale/5402071-
54b914.html 

Цена предложения, руб. 600 000 610 000 670 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2008 2008 2008 

Корректировка, % 0% 0% 0% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

528 000 536 800 589 600 

Рыночная стоимость,  руб. 551 467 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 

  



 

 

Оценочная компания «Лофт» 

103 

 

Таблица 10.32. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №13 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://www.jcbrus.ru/servic
es/tradein/4cxmoscow/ 

http://spec.drom.ru/moskva
/excavator/prodaetsja-
exkavator-pogruzchik-jcb-
4cx-2013g-42125221.html 

http://ehkskavator.ru/item/
396829 

Цена предложения, руб. 3 550 000 4 200 000 2 650 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2011 2013 2010 

Корректировка, % -8% -24% 0% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

2 874 080 2 808 960 2 332 000 

Рыночная стоимость,  руб. 2 671 680 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.33. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №14 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
https://auto.ru/cars/used/sa
le/1029721963-05a21/ 

https://auto.ru/cars/used/sa
le/1029793115-dbc6/ 

https://auto.ru/cars/used/sa
le/1030211651-942e/ 

Цена предложения, руб. 1 000 000 1 000 000 1 000 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2012 2012 2012 

Корректировка, % 0% 0% 0% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

880 000 880 000 880 000 

Рыночная стоимость,  руб. 880 000 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.34. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №15 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://exkavator.ru/trade/lo
t/241433/2013-
ivanovets_ks-45717k-3.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/342729/2013-
ivanovets_ks-45717k-3.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/267269/2010-
ivanovets_ks-45717k-3.html 

Цена предложения, руб. 4 100 000 3 983 000 3 200 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2013 2013 2010 

Корректировка, % -8% -8% 16% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

3 319 360 3 224 637 3 266 560 

Рыночная стоимость,  руб. 3 270 186 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.35. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №16 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 

http://spec.drom.ru/ekateri
nburg/mixer/avtobetonosm
esitel-tza-58147a-na-shassi-
kamaz-65115-
44444304.html 

http://spec.drom.ru/komso
molsk-na-
amure/mixer/kamaz-65115-
62-avtobetonosmesitel-
44262721.html 

http://spec.drom.ru/moskva
/mixer/betonosmesiteli-
kamaz-novye-
43982006.html 

Цена предложения, руб. 2 450 000 2 250 000 2 700 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2013 2013 2013 

Корректировка, % -8% -8% -8% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

1 983 520 1 821 600 2 185 920 

Рыночная стоимость,  руб. 1 997 013 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.36. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №17 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 

http://spec.drom.ru/novosib
irsk/rink/gruntovyj-katok-
jcb-vibromax-115-bez-
narabotki-v-rf-
27134623.html 

http://spec.drom.ru/novosib
irsk/rink/gruntovyj-katok-
jcb-vibromax-115-bez-
narabotki-v-rf-v-
novosibirske-35672004.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/112341/2010-
jcb_vibromax_vm_115hd.ht
ml 

Цена предложения, руб. 3 450 000 3 350 000 2 900 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2010 2010 2010 

Корректировка, % -16% -16% -16% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

2 550 240 2 476 320 2 143 680 

Рыночная стоимость,  руб. 2 390 080 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение  
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Таблица 10.37. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №18 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://exkavator.ru/trade/lo
t/330477/2013-
komatsu_wb93s-5.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/250634/2012-
komatsu_wb93s-5.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/159061/2012-
komatsu_wb93s-5.html 

Цена предложения, руб. 3 200 000 2 980 000 3 000 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2013 2012 2012 

Корректировка, % -8% 0% 0% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

2 590 720 2 622 400 2 640 000 

Рыночная стоимость,  руб. 2 617 707 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица 10.38. Расчет рыночной стоимости объекта оценки. Объект №19 

Наименование Аналог 1 Аналог2 Аналог 3 

Источник информации 
http://exkavator.ru/trade/lo
t/255798/2007-
hitachi_zx200-3.html 

http://exkavator.ru/trade/lo
t/286581/2011-
hitachi_zx200-3.html 

http://kazan.trucks.dmir.ru/
offers/constructions/excavat
or/hitachi/zx200lc-
3/533099/ 

Цена предложения, руб. 2 500 000 3 450 000 2 300 000 

Передаваемые права  Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 

Финансовые условия Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Снижение цены в процессе 
торгов 

Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка, % -12% -12% -12% 

Дата предложения 20.03.2016 20.03.2016 20.03.2016 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Год выпуска 2007 2011 2006 

Корректировка, % 8% -24% 16% 

Комплектация Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Ремонт, руб. Нет дефектов Нет дефектов Нет дефектов 

Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, 
руб. 

2 376 000 2 307 360 2 347 840 

Рыночная стоимость,  руб. 2 343 733 
  

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 

ОБЪЯСНЕНИЕ ВНОСИМЫХ ПОПРАВОК. 

Корректировка на дату предложения. Цены всех объектов-аналогов представлены по 
состоянию на март 2016 г., в течение трех месяцев с даты оценки цена на объект обычно не 
меняется. Соответственно, цены продаж аналогов не нуждаются в корректировке, поправка не 
вносится. 

Корректировка на вид права. В рамках настоящей работы объекты-аналоги выбраны с 
аналогичным правовым титулом, как и Объект оценки. Учитывая данное обстоятельство, поправка 
на вид права не вводилась. 

Корректировка на год выпуска. 

Данная корректировка рассчитывалась выявлением процента износа автотранспортного 
средства исходя из данных о годе выпуска и сроке полезной службы. Срок полезной службы 
автотранспортных средств определен в соответствии с данными Заказчика. 

Корректировка на торг. Как правило, на рынке автотранспорта существует некоторая 
разница между ценой предложения объекта и ценой, по которой совершается сделка, связанная с 
возможностью снижения цены автотранспорта в процессе торга. Для учёта данного фактора была 
применена корректировка на торг.  
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Таблица 10.39. Результаты анализа скидок на торг  

Наименование Скидка на торг  

Автотранспорт  11 - 13% 

Источник: «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД №16, 2015 под ред. 
Е.Е. Яскевича 

Корректировка на комплектацию. В рамках настоящей работы объекты-аналоги выбраны с 
аналогичными техническими характеристиками, как и у Объекта оценки. Учитывая данное 
обстоятельство, поправка на комплектацию не вводилась. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАТРАТ НА РЕМОНТ 

Таблица 10.40. Расчет затрат на ремонт 

Наименование 
Информация о тех. состоянии 

(необходимый ремонт) 
Источник информации 

Стоимость, 
руб. 

Экскаватор-погрузчик JCВ 
4СХ-4WS-SM 

Ремонт топливной системы http://pfat.ru/remont_price 4 500 

Автокран КС-45717К-3 с 
гуськом на базе МАЗ  

Замена АКБ 2 шт.; ремонт КПП; 
ремонт ДВС; ремонт котла; 
замена фена 

http://pfat.ru/remont_price 300 000 

нет регистрации в 
гостехнадзоре;  

http://www.senterplus.spb.ru/registraciya
-tehniki/ 

5 500 

Автобетоносмеситель ТЗА 
58147А на шасси КАМАЗ 
65115-62   

Замена АКБ 2 шт.;  http://akbmag.ru/zakaz/ 21 800 

автопокрышки 320*580 1шт.;  

http://gruzovik116.ru/catalog/00031-
kolesa-i-shiny/avtoshina-320h580-1200-
r20-id-304-18sl-universalnyj-
gnizhnekamsk-36914492.html 

14 200 

замена колес 2шт.;  

https://www.avito.ru/petrozavodsk/zapch
asti_i_aksessuary/disk_kolesa_65115oao_
kamaz_7.5-20_583786413, 
http://gruzovik116.ru/catalog/00031-
kolesa-i-shiny/avtoshina-320h580-1200-
r20-id-304-18sl-universalnyj-
gnizhnekamsk-36914492.html 

33 400 

восстановление кабины;  http://remmotor.com/remont-kabin 210 000 

ремонт КПП http://pfat.ru/remont_price 30 000 

Грунтовый каток JCB VM 
115HD 

Восстановление после пожара 
1 500 000 р.: сгорел двигатель, 
кожух, 2 колеса, повр. 
остекление.  

Данные Заказчика 1 500 000 

Экскаватор-погрузчик 
колесный KOMATSU WB93S-
5E0  

Замена АКБ;  
http://akb-moscow.ru/akkumulyatornaya-
batareya-12st-85p-n/ 

11 125 

ремонт ТНВД http://pfat.ru/remont_price 4 500 

Экскаватор гусеничный 
HITACHI ZX 200LC-3  

неисправен поворотный круг,  
http://moscow.flagma.ru/povorotny-krug-
b-hitachi-zx-230-zx-330-jcb-o2311160.html 

14 000 

нет акк. бат. 
http://akb-moscow.ru/akkumulyatornaya-
batareya-12st-85p-n/ 

11 125 
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Источник: анализ Оценщика, данные Заказчика 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ АВТОТРАНСПОРТА, БЕЗ УЧЕТА НДС. 

Таблица 10.41. Определение стоимости объектов оценки, без учета НДС 

Наименование РС, с НДС РС, без НДС 

Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-3307 718 667 609 040 

Полуприцеп МАЗ-938660-044 297 757 252 336 

Автомобиль ГАЗ 27057 208 443 176 646 

Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020 1 346 400 1 141 017 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               317 750 269 280 

Полуприцеп МАЗ-975800-2012 284 181 240 832 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               294 213 249 333 

Погрузчик фронтальный ХIAМЕN ХZ656-II 769 883 652 443 

Экскаватор колесный ЭО-2202А на базе Беларус-82.1 536 155 454 368 

Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM 2 183 573 1 850 486 

Автокран КС-35715-2 1 138 837 965 116 

Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н) 551 467 467 345 

Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM 2 667 180 2 260 322 

Автомобиль легковой HYUNDAI IX 35 880 000 745 763 

Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе МАЗ 2 964 686 2 512 445 

Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на шасси КАМАЗ 65115-62 1 687 613 1 430 181 

Грунтовый каток JCB VM 115HD 890 080 754 305 

Экскаватор-погрузчик колесный KOMATSU WB93S-5E0 2 602 082 2 205 154 

Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 200LC-3 2 318 608 1 964 922 

Источник: расчеты Оценщика 
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11 ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный 
принцип утверждает, что типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения 
будущих доходов или выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход 
недвижимость в обмен на право получать будущую прибыль от ее эксплуатации и от 
последующей продажи. 

Основные методы, используемые в рамках подхода: 

  метод прямой капитализации дохода (предполагается, что приносимый объектом 
доход, будет относительно постоянным); 

  метод дисконтирования денежных потоков (применяется при условии, что доход, 
приносимый объектом, будет непостоянным во времени; учитывает изменения на 
рынке недвижимости (рост цен, спад), а также необходимые инвестиции в объект 
на любом этапе владения им). 

В рамках настоящего исследования для расчета стоимости объекта целесообразным 
представляется использование метода прямой капитализации, так как, исходя из анализа рынка, 
объекта оценки, наиболее вероятным представляется заключение договоров аренды на срок не 
менее года с фиксированной арендной платой. То есть, доход, приносимый помещением, будет 
относительно постоянным и при этом достаточно точно прогнозируемым. 

Основой данного анализа является текущий денежный доход, получаемый владельцем 
объекта недвижимости. Рыночная стоимость оцениваемого объекта будет равна текущему 
чистому доходу, деленному на коэффициент капитализации, т.е. основная формула метода 
прямой капитализации выглядит следующим образом:  

V= I/R, где 

V - стоимость, 

I - чистый доход, 

R - коэффициент капитализации. 

Целью настоящего исследования является определение рыночной стоимости права 
собственности на имущество, принадлежащее OOO «Нижневолгоэлектромонтаж». 

В разделе 10.3 «Выбор и обоснование методов оценки объекта имущественных прав» 
проведено обоснование применения (обоснование отказа от применения) различных подходов к 
оценке отдельных групп оцениваемого имущественного комплекса. 

Недвижимое имущество, как субъект наиболее развитого и стабильного сектора рынка, 
подлежит оценке затратным, сравнительным и доходным подходами. 

В основе доходного подхода к оценке движимого имущества и сооружений  лежит 
методология оценки бизнеса.  

Доходный подход объединяет методы дисконтирования денежных потоков, прямой 
капитализации и равноэффективного аналога. Применение доходного подхода требует прогноза 
доходов за несколько лет работы предприятия.  

Первым шагом данного анализа является определение потенциального валового дохода. 

Определение периода прогнозирования  

Согласно методу ДДП (метод прямой капитализации дохода является частным случаем 
метода ДДП) стоимость основывается на будущих денежных потоках. В качестве прогнозного 
берется период, продолжающийся до тех пор, пока темпы роста дохода не стабилизируются 
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(предполагается, что в постпрогнозный период должны иметь место стабильные долгосрочные 
темпы роста или бесконечный поток доходов).  

Определение адекватной продолжительности прогнозного периода - задача, имеющая две 
взаимосвязанных составляющих. С одной стороны, чем длиннее прогнозный период, тем более 
обоснованным с математической точки зрения выглядит итоговая величина текущей стоимости. С 
другой стороны, чем длиннее прогнозный период, тем сложнее прогнозирование конкретных 
величин выручки, расходов, темпов изменения величин. По сложившейся в странах с развитой 
экономикой практике прогнозный период в зависимости от целей оценки и особенностей объекта 
оценки составляет, как правило, от 5 до 10 лет. 

ИССЛЕДОВАНИЕ СПОСОБНОСТИ ОБЪЕКТА ПРИНОСИТЬ ПОТОК ДОХОДА В ТЕЧЕНИЕ И ПО ОКОНЧАНИИ 

ПЕРИОДА ПРОГНОЗИРОВАНИЯ  

В рамках настоящего исследования определяется величина рыночной арендной платы за 
нежилые помещения производственно-складского назначения.  

Типичной мотивацией инвестора на рынке является получение дохода. Очевидно, что 
способность любого объекта приносить доход характеризуется сроком жизни его составляющих: 

 земельного участка; 

 улучшений земельного участка. 

Земля по определению является физически и функционально не изнашиваемым активом.  

Срок жизни здания определяется на основании данных МосЖилНИИпроект 
(http://www.math.rsu.ru/build/base/doc/69.ru.txt). 

На основании изложенного, с учетом фактического возраста зданий и сооружений, можно 
заключить, что объект оценки способен приносить доход в течение периода прогнозирования и 
по его окончании (всего – от 25 до 50 лет). 

В данном исследовании проведен анализ капитализированного дохода за пять будущих лет 
с пересчетом дохода в последующие годы в продажную цену объекта в конце пятого года. 
Основой данного анализа является поток денежных средств, получаемых владельцем.  

Первым шагом данного анализа является определение потенциального валового дохода. 

ПОТЕНЦИАЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ ДОХОД 

Для определения потенциального валового дохода необходимо установить реальную 
рыночную арендную ставку (реальный поток доходов) на аналогичные здания и строения. 

В качестве аналогов для сравнительного анализа выбраны здания и помещения в Сургуте, 
имеющие аналогичные характеристики.  

С этой целью был проанализирован рынок аренды и продажи зданий и помещений в 
региональных технопарках и выбраны аналоги. Для объектов-аналогов были определены 
арендные ставки за 1 кв. м, в которые далее вносятся поправки с тем, чтобы учесть 
характеристики оцениваемого объекта и их отличия от объектов-аналогов. Полученная таким 
образом арендная ставка умножается на площадь оцениваемого объекта. 

В соответствии с результатами, полученными в разделе "Анализ ННЭИ" наилучшее и 
наиболее эффективное использование объекта оценки достигается при его использовании в 
качестве складских и офисных, поэтому в качестве аналогов выбраны объекты, по назначению и 
использованию аналогичные оцениваемому. 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА АНАЛОГОВ 

Сопоставимые объекты относятся к тому же сегменту рынка, что и оцениваемый, сделки с ними 
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осуществляются на типичных для данного сегмента условиях. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов (аналогов) являются: 

 Права на недвижимость. 

 Условия финансирования. 

 Условия и время продажи. 

 Местоположение. 

 Физические характеристики. 

Аналоги для сравнительного анализа выбираются с точки зрения наибольшего соответствия их 
оцениваемому объекту по максимально возможному количеству характерных параметров на 
основании анализа наилучшего и наиболее эффективного использования объекта.  

Характерными параметрами (критериями) отбора служат следующие параметры: 

1)основная техническая характеристика (характеристики); 

2)техническое состояние объекта; 

3)техническая оснащенность объекта; 

ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 
проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с 
большими сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему 
знаменателю. Таким общим знаменателем может быть либо физическая единица, либо 
экономическая. 

Наиболее широко используемой и соответствующей задачам данной оценки является такая 
единица сравнения, как стоимостная характеристика одного квадратного метра общей площади 
(руб./кв. м в год). 

В соответствии с результатами, полученными в разделе "Анализ ННЭИ" наилучшее и наиболее 
эффективное использование объекта оценки достигается при его использовании в качестве 
торгово-развлекательного, поэтому в качестве аналогов выбраны объекты, по назначению и 
использованию аналогичные оцениваемому. 

С этой целью был проанализирован рынок аренды и выбраны аналоги. Для объектов-аналогов 
были определены арендные ставки за 1 кв. м, в которые далее вносятся поправки с тем, чтобы 
учесть характеристики оцениваемого объекта и их отличия от объектов-аналогов. Полученная 
таким образом арендная ставка умножается на площадь оцениваемого объекта. 
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В результате анализа выбранных аналогов:  

Таблица. Анализ выбора аналогов 

Критерий Параметры Соответствие 

Права на недвижимость. Типичные условия сделки Соответствует 

Условия финансирования. Типичные условия сделки Соответствует 

Условия и время продажи. Типичные условия сделки Соответствует 

Местоположение. Г. Астрахань Соответствует 

Физические характеристики. 
Типичный набор площадей, их 
соотношения и коммуникаций 

Соответствует 

Источник: анализ Оценщика 

Характеристики выбранных аналогов и источники получения информации приведены в 
приложении к настоящему Отчету. 

На основании изложенного: 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 кв.м. 
Литер: Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0081 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:139. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 300,00 300,00 245,00 

Цена предложения, руб. в год 720 000,00 720 000,00 540 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/830441 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/40803 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/868006 

Цена предложения, руб./кв. м в год 2 400,00 2 400,00 2 204,08 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,7% -7,7% -7,7% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -2% -2% -4% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

2159 2159 1937 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

2085     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 512,30 
кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. Этажность:1. Условный номер: 30-
01/01-64/2002-0084. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 1 000,00 730,00 300,00 

Цена предложения, руб. в год 1 440 000,00 876 000,00 648 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/783298 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/1804250 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/830441 

Цена предложения, руб./кв. м в год 1 440,00 1 200,00 2 160,00 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,7% -7,7% -7,7% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 6% 3% -5% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

1422 1149 1875 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

1482     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. Этажность: 2. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:142. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 50,00 35,00 25,00 

Цена предложения, руб. в год 240 000,00 168 000,00 120 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/40803 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/1636601 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1670052 

Цена предложения, руб./кв. м в год 4 800,00 4 800,00 4 800,00 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,3% -7,3% -7,3% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -24% -28% -33% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

3298 3082 2871 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

3084     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 кв.м. 
Литер: Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0080 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:143. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 300,00 300,00 245,00 

Цена предложения, руб. в год 720 000,00 720 000,00 540 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/830441 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/40803 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/868006 

Цена предложения, руб./кв. м в год 2 400,00 2 400,00 2 204,08 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,7% -7,7% -7,7% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -4% -4% -6% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

2121 2121 1901 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

2048     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, антресоль. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 от 26.11.2006. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:144. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 1 000,00 730,00 300,00 

Цена предложения, руб. в год 1 440 000,00 876 000,00 648 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/783298 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/1804250 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/830441 

Цена предложения, руб./кв. м в год 1 440,00 1 200,00 2 160,00 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,7% -7,7% -7,7% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -4% -7% -17% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

1278 1025 1631 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

1311     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  226,80 
кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: М; Этажность объекта: 1; Назначение объекта: 
нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0086 от 26.11.2002; 
Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:145. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 300,00 300,00 245,00 

Цена предложения, руб. в год 720 000,00 720 000,00 540 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/830441 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/40803 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/868006 

Цена предложения, руб./кв. м в год 2 400,00 2 400,00 2 204,08 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,7% -7,7% -7,7% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 3% 3% 1% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

2281 2281 2051 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

2205     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 818,10 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-
64/2002-0085. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:146. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Гаражное Гаражное Гаражное 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 30,00 24,00 18,00 

Цена предложения, руб. в год 45 000,00 36 000,00 32 400,00 

Источник 

https://www.avito.ru/as
trahan/garazhi_i_mashin
omesta/garazh_30_m_6
94988280 

https://www.avito.ru/astr
ahan/garazhi_i_mashinom
esta/garazh_24_m_73606
2372 

https://www.avito.ru/ast
rahan/garazhi_i_mashino
mesta/garazh_18_m_74
5583245 

Цена предложения, руб./кв. м в год 1 500,00 1 500,00 1 800,00 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,3% -7,3% -7,3% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -39% -42% -46% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

803 756 832 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

797     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. Этажность:1. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0078 от 26.11.2006. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:147. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 1 000,00 730,00 300,00 

Цена предложения, руб. в год 1 440 000,00 876 000,00 648 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/783298 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/1804250 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/830441 

Цена предложения, руб./кв. м в год 1 440,00 1 200,00 2 160,00 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,7% -7,7% -7,7% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -4% -8% -18% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

1266 1015 1611 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

1297     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 444,60 
кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; Этажность объекта: 1; Назначение объекта: 
нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002;  
Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:140. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 300,00 300,00 245,00 

Цена предложения, руб. в год 720 000,00 720 000,00 540 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/830441 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/40803 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/868006 

Цена предложения, руб./кв. м в год 2 400,00 2 400,00 2 204,08 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,7% -7,7% -7,7% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -4% -4% -6% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

2119 2119 1899 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

2046     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 
кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; Этажность объекта: 1; Назначение объекта: 
нежилое; Условный номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0087 от 26.11.2002; 
Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Складское Складское Складское 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 300,00 300,00 245,00 

Цена предложения, руб. в год 720 000,00 720 000,00 540 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/830441 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/40803 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/868006 

Цена предложения, руб./кв. м в год 2 400,00 2 400,00 2 204,08 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,7% -7,7% -7,7% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % 22% 22% 20% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

2738 2738 2479 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

2652     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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Таблица. Исходные данные и анализ доходности. Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. Этажность:3. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0077 от 26.11.2006. Кадастровый 
номер: 30:12:021133:148. 

Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Типичные для данного 
сегмента рынка 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные 

Данные Предложение Предложение Предложение 

Условия рынка Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения 22.03.2016 22.03.2016 22.03.2016 

Вид использования Производство Производство Производство 

Местоположение г. Астрахань г. Астрахань г. Астрахань 

Общая площадь, кв. м 50,00 35,00 25,00 

Цена предложения, руб. в год 240 000,00 168 000,00 120 000,00 

Источник 
http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/40803 

http://www.beboss.ru/kn
/astrakhan/1636601 

http://www.beboss.ru/k
n/astrakhan/1670052 

Цена предложения, руб./кв. м в год 4 800,00 4 800,00 4 800,00 

Наличие движимого имущества Нет Нет Нет 

Корректировка на условия 
финансирования, % 

0% 0% 0% 

Корректировка на условия продажи, % 0% 0% 0% 

Корректировка на различие между ценами 
предложения/спроса и сделок (торг) 

-7,3% -7,3% -7,3% 

Корректировка на условия рынка, % 0% 0% 0% 

Корректировка на период предложения, % 0% 0% 0% 

Корректировка на местоположение, % 0% 0% 0% 

Корректировка на общую площадь, % -30% -35% -40% 

Корректировка на состояние, руб. 0% 0% 0% 

Корректировка на наличии движимого 
имущества, % 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена предложения, 
руб./кв. м/год  

2987 2760 2538 

Арендная ставка для объекта оценки, 
руб./кв. м/год (с учетом НДС) 

2761     

Источник: расчеты Оценщика, источник исходных данных – см. Приложение 
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ОБЪЯСНЕНИЕ ВНОСИМЫХ ПОПРАВОК. 

Корректировка на дату предложения.  

Данная поправка учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости и земельных участков. 
Цены всех объектов-аналогов представлены по состоянию на март 2016 г. Средний срок экспозиции 
земельных участков в данном регионе составляет порядка 6 месяцев, поэтому в течение шести 
месяцев с даты оценки цена на объект обычно не меняется. Соответственно, цены продаж аналогов 
не нуждаются в корректировке, поправка не вносится. 

Корректировка на вид права.  

В рамках настоящей работы объекты-аналоги выбраны с аналогичным правовым титулом, как и 
Объект оценки. Учитывая данное обстоятельство, поправка на вид права не вводилась. 

Корректировка на местоположение.  

Корректировка на местоположение учитывает удаленность объекта от центра города, удобство 
подъезда, окружение, инфраструктуру, развитость и престижность района, социальное положение 
населения и по прочим факторам. Оцениваемый объект недвижимости, как и все объекты-аналоги, 
расположен в Астраханской области, имеют удобные подъездные пути, поэтому корректировка на 
данный параметр не вводилась.  

Корректировка на площадь.  

На основании анализа рынка недвижимости выявлено, что объекты с меньшей площадью, как 
правило, более ликвидны и имеют стоимость единицы сравнения выше по сравнению с крупными 
объектами. Согласно методике ФБК (www.fbk.ru) корректировка на масштаб определяется по 
формуле:  

(S0/Sa)
K-1, где: 

S0 – площадь оцениваемого объекта, м2; 

Sa – площадь аналога, м2; 

K – расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены объекта 
при увеличении его площади (коэффициент торможения). 

Корректировка на назначение.  

Стоимость объектов недвижимости различного назначения отличается при прочих равных 
условиях. Данная поправка рассчитывается, как правило, методом парных продаж, либо на основе 
консультаций со специалистами риэлторских компаний. 

В данном случае назначение выбранных аналогов совпадает с назначением оцениваемых 
объектов. Поэтому корректировка на назначение не производилась. 

Корректировка на ж/д ветку. 

Данная поправка рассчитывается, по данным представленным в Справочнике оценщика 
недвижимости 2014, Л. А. Лейфера. 

Корректировка на наличие движимого имущества.  

Стоимость объектов недвижимости от наличия движимого имущества. В данном случае 
движимого имущества нет в наличии ни у объекта оценки, ни у аналогов. Поэтому корректировка на 
наличие движимого имущества не производилась. 

Корректировка на состояние.  

Стоимость объектов недвижимого имущества в различном физическом состоянии отличается 
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при прочих равных условиях. Данная поправка рассчитывается, по данным, полученным в процессе 
оценки физического износа, коррелируют с данными оценочной шкалы по материалам работы А. П. 
Ковалева "Оценка стоимости активной части основных фондов", (М., "Финстатинформ", 1997 г.). 

Таблица 11.1 Шкала экспертных оценок для определения износа. 

Оценка состояния Характеристика технического состояния Ифиз., % 

Новое 
Новое, установленное и еще не эксплуатировавшееся оборудование, в 
отличном состоянии 

До 5 

Очень хорошее 
Практически новое оборудование, бывшее в недолгой эксплуатации и не 
требующее ремонта или замены каких-либо частей 

6 - 15 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или 
реконструированное, в отличном состоянии 

16 - 35 

Удовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее некоторого ремонта или 
замены отдельных мелких частей, таких как подшипники, вкладыши и др. 

36 - 60 

Условно пригодное 
Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, пригодном для дальнейшей 
эксплуатации, но требующее значительного ремонта или замены главных 
частей, таких как двигатель и другие ответственные узлы 

61 - 80 

Неудовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее капитального ремонта, 
такого как замена рабочих органов основных агрегатов 

81 - 90 

Негодное к применению 
или лом 

Оборудование, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, 
кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него извлечь 

91 - 100 

Источник: А. П. Ковалев "Оценка стоимости активной части основных фондов" 

Корректировка на торг.  

Как правило, на рынке недвижимости существует некоторая разница между ценой 
предложения объекта и ценой, по которой совершается сделка, связанная с возможностью снижения 
цены за объект недвижимости в процессе торга. Для учёта данного фактора была применена 
корректировка на торг.  

Таблица. Результаты анализа скидок на торг  

Складское и производственное  
Административное и свободного 

назначения Земельные участки 

12,9%  10,3% 13,6%  

Источник: «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД №16, 2015 под ред. Е.Е.Яскевича 

ДЕЙСТВИТЕЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ ДОХОД 

Действительный валовой доход рассчитывается как потенциальный валовой доход с учетом реальной 
загрузки и потерь от неплатежей. 

Анализ рыночной ситуации, выполненный в разделе "Анализ рынка", обозначил достаточно высокий 
спрос на аналогичные объекты. Для целей данного расчета потери от недополучения арендных 
платежей рассчитываются исходя из двух видов потерь: 

 недополучение арендных платежей, связанное с периодом времени, необходимым на 
поиск арендаторов и оформление документов, или ротация арендаторов; 

 потери от недозагрузки, это объясняется сложностью сдачи в аренду всех площадей 
комплекса. 

Принимая во внимание сложившуюся практику авансирования арендных платежей во всех секторах 
недвижимости, потери от неплатежей составят 0%. 

Потери от недозагрузки составляют по данным представленным в Справочнике оценщика 
недвижимости 2014, Л. А. Лейфера - 15%. 

ЧИСТЫЙ ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД 

Чистый операционный доход равен действительному валовому доходу с учетом операционных 
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расходов и резерва на замещение.  

Достоверность определения расходных эксплуатационных статей, с одной стороны,  во многом 
определяет обоснованность, а, следовательно, и эффективность принимаемых собственником 
финансовых решений в отношении коммерческой недвижимости. С другой стороны, наличие 
определенных средневзвешенных показателей операционных расходов позволяет оценивать 
эффективность управления недвижимостью. 

В экономической литературе дается следующее определение операционных расходов: операционные 
расходы (ОР) – это расходы, необходимые для обеспечения нормального функционирования  объекта 
недвижимости и воспроизводства им дохода. К ним относятся: 

 Расходы на инженерное и техническое  обслуживание объекта недвижимости.  

 Коммунальные платежи.  

 Расходы на комплексную уборку.  

 Расходы на услуги по обеспечению безопасности.  

 Расходы на страхование объекта.  

 Расходы на замещение (затраты на  материальное обеспечение). К ним относятся 
расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся улучшений (кровли, 
покрытия пола, санитарно-технического оборудования, электроарматуры). 

В теории оценки операционные расходы группируются в три блока: постоянные расходы, не 
зависящие от уровня загрузки объекта, переменные расходы, зависящие от уровня загрузки 
помещений. 

Постоянные расходы (fixed expenses) — это те, которые изменяются с изменением коэффициента 
загрузки (использования) объекта. Один из примеров таких расходов — поимущественные расходы. 
Можно отметить, что последние могут изменяться от года к году, однако, эти изменения не связаны с 
уровнем загрузки объекта.  

Переменные расходы (variable expenses) напрямую зависят от коэффициента загрузки 
(использования). Чем больше людей занимают и используют оцениваемые площади, тем выше 
переменные расходы. Примеры последних — оплата отопления, вывоза мусора, водоснабжения и т. 
д.: 

ОР = Упос. + Упер. + Рзам., где 

Упос - условно постоянные операционные расходы; 

Упер - условно переменные операционные расходы; 

Рзам. - резерв на замещение. 

В состав операционных расходов (ОР) включаются те расходы, которые несет арендодатель.  

Доля операционных расходов составляет по данным аналитических агентств 1000-1300 руб на кв. м  

Источник: knightfrank.com 
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КОЭФФИЦИЕНТ КАПИТАЛИЗАЦИИ 

Величина коэффициента капитализации определена методом рыночной экстракции. 

Таблица. Расчет ставки капитализации для объектов производственного назначения 

 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 

http://www.domofond.ru/
kommercheskayanedvizhi
most-na-prodazhu-
astrahan-160170524 

http://n30.ru/sellcom-
3792.html 

http://n30.ru/sellcom-
4783.html 

Цена предложения, руб. 2 250 000,00 3 000 000,00 5 300 000,00 

Площадь кв. м 325,00 410,00 861,00 

Цена предложения 1 кв. м, руб. 6 923 7 317 6 156 

 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Источник 
http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/4855 

http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/901667 

http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/1773219 

Цена аренды, руб./год. 1 440 1 200 2 160 

Уровень недозагрузки, %  15,0% 15,0% 15,0% 

ДВД, с учетом НДС (18%),руб./год 1 224 1 020 1 836 

Операционные расходы, с учетом НДС 
(18%), руб./год 

343 286 514 

ЧОД 1 кв. м, с учетом НДС (18%),руб./год 881 734 1 322 

Ставка капитализации, %  14,40%    

Источник: расчеты Оценщика 

Таблица. Расчет ставки капитализации для объектов складского назначения 

 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 
http://n30.ru/sellcom-
5154.html 

http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/1755402 

http://online-
astrakhan.ru/nedvizhimost
/kommercheskaja-
nedvizhimost/prodazha-
pomeshhenij/sklady/proda
m-garazh-sklad-s-chernyj-
jar-ul-marshala-zhukov-
5718.htm 

Цена предложения, руб. 17 000 000,00 4 500 000,00 1 700 000,00 

Площадь кв. м 2 451,90 600,00 200,00 

Цена предложения 1 кв. м, руб. 6 933 7 500 8 500 

 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Источник 
http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/830441 

http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/40803 

http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/868006 

Цена аренды, руб./год. 2 400,00 2 400,00 2 204,08 

Уровень недозагрузки, %  15,0% 15,0% 15,0% 

ДВД, с учетом НДС (18%),руб./год 2 040 2 040 1 873 

Операционные расходы, с учетом НДС 
(18%), руб./год 

571 571 525 

ЧОД 1 кв. м, с учетом НДС (18%),руб./год 1 469 1 469 1 349 

Ставка капитализации, %  18,69%    

Источник: расчеты Оценщика  

http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
http://online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chernyj-jar-ul-marshala-zhukov-5718.htm
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Таблица. Расчет ставки капитализации для объектов административного назначения 

 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 
http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/1813214 

http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/1813228 

http://n30.ru/sellcom-
1999.html 

Цена предложения, руб. 27 000 000 20 000 000 27 999 655 

Площадь кв. м 1 300 963 1 333 

Цена предложения 1 кв. м, руб. 20 769 20 768 21 005 

 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Источник 
http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/40803 

http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/1636601 

http://www.beboss.ru/kn/
astrakhan/1670052 

Цена аренды, руб./год. 4 800,00 4 800,00 4 800,00 

Уровень недозагрузки, %  15,0% 15,0% 15,0% 

ДВД, с учетом НДС (18%),руб./год 4 080 4 080 4 080 

Операционные расходы, с учетом НДС 
(18%), руб./год 

1 142 1 142 1 142 

ЧОД 1 кв. м, с учетом НДС (18%),руб./год 2 938 2 938 2 938 

Ставка капитализации, %  14,09%    

Источник: расчеты Оценщика 

РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

Настоящий анализ выполняется исходя из допущения, что объекты-аналоги расположены на 
земельных участках, необходимых и достаточных для нормальной эксплуатации производственно-
складских помещений. На основании выполненных расчетов, величина рыночной стоимости, 
рассчитанная методом прямой капитализации: 
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Таблица. Расчет рыночной стоимости 

Наименование 

Общая 
площадь 
объекта 

оценки, кв. 
м 

Арендная 
ставка для 

объекта 
оценки, 
руб./кв. 
м/год (с 
учетом 

НДС) 

Потенци-
альный 

валовый 
доход 

(ПВД), с 
учетом НДС 

(18%), 
руб./год 

Уровень 
недозагрузк

и, %  

ДВД от 
объекта 
оценки, 

руб. в год с 
учетом НДС 

(18%)  

Операци-
онные 

расходы, 
руб. в год с 
учетом НДС 

(18%)  

Чистый 
операционн
ый доход от 

объекта 
оценки с 

учетом НДС 
(18%), 

руб./год  

Ставка 
капита-

лизации, %  

Рыночная 
стоимость 

объекта 
оценки в 
рамках 

доходного 
подхода, 
без НДС , 

руб.  
Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 
377,50 кв.м. Литер: Д. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в ЕГРП:  
30-01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:139. 

377,50 2 085,27 787 190 15,0% 669 112 187 351 481 760 18,69% 2 184 313 

Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: 
общая 512,30 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0084. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. 

512,30 1 482,19 759 328 15,0% 645 428 180 720 464 708 14,40% 2 734 301 

Административно-бытовой корпус, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 429,20 кв.м. 
Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. 
Этажность: 2. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0083 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:142. 

429,20 3 083,91 1 323 614 15,0% 1 125 071 315 020 810 051 14,09% 4 871 840 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 
440,40 кв.м. Литер: Г. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в ЕГРП:  
30-01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:143. 

440,40 2 047,93 901 909 15,0% 766 623 214 654 551 968 18,69% 2 502 637 
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Наименование 

Общая 
площадь 
объекта 

оценки, кв. 
м 

Арендная 
ставка для 

объекта 
оценки, 
руб./кв. 
м/год (с 
учетом 

НДС) 

Потенци-
альный 

валовый 
доход 

(ПВД), с 
учетом НДС 

(18%), 
руб./год 

Уровень 
недозагрузк

и, %  

ДВД от 
объекта 
оценки, 

руб. в год с 
учетом НДС 

(18%)  

Операци-
онные 

расходы, 
руб. в год с 
учетом НДС 

(18%)  

Чистый 
операционн
ый доход от 

объекта 
оценки с 

учетом НДС 
(18%), 

руб./год  

Ставка 
капита-

лизации, %  

Рыночная 
стоимость 

объекта 
оценки в 
рамках 

доходного 
подхода, 
без НДС , 

руб.  
Монтажно-заготовительный участок, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 1 418,80 кв.м. 
Инвентарный номер:  3 575/10. Литер: Е. 
Этажность: цок-ный, 1, антресоль. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  
30-01/01-64/2002-0082 от 26.11.2006. 
Кадастровый номер: 30:12:021133:144. 

1 418,80 1 311,20 1 860 325 15,0% 1 581 276 442 757 1 138 519 14,40% 6 698 938 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  
226,80 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 
575/10; Литер объекта: М; Этажность объекта: 1; 
Назначение объекта: нежилое; Условный номер: 
30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер 
объекта: 30:12:021133:145. 

226,80 2 204,71 500 027 15,0% 425 023 119 006 306 017 18,69% 1 387 487 

Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 
818,10 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0085. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:146. 

818,10 1 901,28 1 555 434 15,0% 1 322 119 370 193 951 925 18,69% 4 316 053 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 1 533,80 кв.м. 
Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0078 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:147. 

1 533,80 1 297,38 1 989 924 15,0% 1 691 435 473 602 1 217 834 14,40% 7 165 618 
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Наименование 

Общая 
площадь 
объекта 

оценки, кв. 
м 

Арендная 
ставка для 

объекта 
оценки, 
руб./кв. 
м/год (с 
учетом 

НДС) 

Потенци-
альный 

валовый 
доход 

(ПВД), с 
учетом НДС 

(18%), 
руб./год 

Уровень 
недозагрузк

и, %  

ДВД от 
объекта 
оценки, 

руб. в год с 
учетом НДС 

(18%)  

Операци-
онные 

расходы, 
руб. в год с 
учетом НДС 

(18%)  

Чистый 
операционн
ый доход от 

объекта 
оценки с 

учетом НДС 
(18%), 

руб./год  

Ставка 
капита-

лизации, %  

Рыночная 
стоимость 

объекта 
оценки в 
рамках 

доходного 
подхода, 
без НДС , 

руб.  
Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 
444,60 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 
575/10; Литер объекта: В; Этажность объекта: 1; 
Назначение объекта: нежилое; Условный номер: 
30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-01/01-
64/2002-0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер 
объекта: 30:12:021133:140. 

444,60 2 045,61 909 479 15,0% 773 058 216 456 556 601 18,69% 2 523 644 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  
25,7 кв.м.; Инвентарный номер объекта: 3 
575/10; Литер объекта: Н; Этажность объекта: 1; 
Назначение объекта: нежилое; Условный номер: 
30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 
30:12:021133:148. 

25,70 2 651,82 68 152 15,0% 57 929 16 220 41 709 18,69% 189 109 

Административно-бытовой корпус, назначение: 
нежилое. Площадь: общая 714,60 кв.м. 
Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. 
Этажность:3. Условный номер: 30-01/01-64/2002-
0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0077 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:148. 

714,60 2 761,43 1 973 319 15,0% 1 677 321 469 650 1 207 671 14,09% 7 263 218 

Источник: расчеты Оценщика 
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12 ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Затратный подход опирается на основной экономический принцип, согласно которому 
покупатель не будет платить за актив сумму, превышающую затраты, необходимые для 
получения актива равной полезности - либо покупкой, либо созданием (строительством). До тех 
пор, пока это не связано с чрезмерной задержкой во времени, неудобством, рисками или с 
другими факторами, цена, которую покупатель заплатил бы за оцениваемый актив, не будет 
больше, чем затраты, требуемые для приобретения или создания современного эквивалента 
актива.  

Затратный подход показывает оценку затрат на восстановление объекта за вычетом 
амортизированных затрат замещения (износа). 

12.1 МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

Согласно классической теории оценки (в частности - Оценка рыночной стоимости 
недвижимости.Под общей ред. В.М. Рутгайзера, М., "Дело",1998г.), Затратный подход 
основывается на принципе Замещения, согласно которому инвестор поступает неоправданно, 
если он платит за объект недвижимости сумму большую, чем та, за которую он может 
приобрести (путем покупки земельного участка и строительства здания, без чрезмерной 
задержки) объект недвижимости аналогичной желательности и полезности. 

Данный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно 
оценить величины стоимости и износа объекта при условии относительного равновесия спроса и 
предложения на рынке недвижимости. 

Затратный подход к оценке недвижимого имущества в общем случае показывает оценку 
затрат на воспроизводство (замещение) здания за вычетом износа и устареваний, увеличенных 
на стоимость земли. 

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе: 

1. Оценка стоимости земельного участка как незастроенного. 

2. Оценка полных затрат на воспроизводство или полных затрат на замещение 
существующих зданий и сооружений объекта оценки на действительную дату 
оценки. 

3. Оценка подходящей для данного проекта величины предпринимательской 
прибыли застройщика она прибавляется к стоимости зданий за вычетом износа и 
устареваний. Предпринимательская прибыль - это требуемая сумма превышения 
выручки над общими затратами на строительство, которая позволяет назвать 
данный проект финансово-оправданным для застройщика. 

4. Оценка величины общего накопленного износа по имеющимся зданиям и 
сооружениям. В этом разделе учитываются несколько видов износа и то, как 
каждый из них влияет на стоимость объекта. 

5. Оценка стоимости зданий и сооружений объекта оценки с учётом 
предпринимательской прибыли и общего износа. 

Затратный подход явным образом не учитывает такие параметры как место 
расположения, этаж, тип планировки. Сложной, до конца не решенной проблемой затратного 
подхода при оценке помещений остается проблема оценки стоимости прав на земельный 
участок, в то время как в рыночном подходе стоимость таких прав учитывается автоматически.  

На основании Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», статья 14. Права оценщика: «Оценщик имеет право: 
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«…применять самостоятельно подходы проведения оценки объекта оценки в соответствии со 
стандартами оценки». 

На основании п. 20 Федерального стандарта оценки «Общие понятия, подходы и 
требования к проведению оценки «ФСО-1»: статья 18: «Оценщик при проведении оценки обязан 
использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от 
использования того или иного подхода.  

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках 
применения каждого из подходов».  

Результаты анализа рынка показали наличие значительного внешнего устаревания для 
производственно-складской недвижимости в регионе. 

Анализа величины внешнего износа требует проведения теста на адекватную 
прибыльность, то есть, сравнительного анализа рыночной стоимости с точки зрения доходности 
и затрат на ее воспроизводство. В этом случае результаты полученные в рамках Затратного 
подхода будут дублировать результаты Доходного подхода. На основании изложенного 
оценщик отказался от применения затратного подхода для расчета рыночной стоимости 
недвижимого имущества, кроме не имеющих самостоятельной ликвидности элементов 
инженерной инфраструктуры производственной площадки. 

12.2 МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОЦЕНКИ МАШИН И ОБОРУДОВАНИЯ 

Затратный подход к оценке машин и оборудования опирается на основной экономический 
принцип, согласно которому покупатель не будет платить за актив сумму, превышающую 
затраты, необходимые для получения актива равной полезности - либо покупкой, либо 
созданием (строительством). До тех пор, пока это не связано с чрезмерной задержкой во 
времени, неудобством, рисками или с другими факторами, цена, которую покупатель заплатил 
бы за оцениваемый актив, не будет больше, чем затраты, требуемые для приобретения или 
создания современного эквивалента актива.  

Затратный подход показывает оценку затрат на восстановление объекта за вычетом 
амортизированных затрат замещения (износа). 

12.3 ВЫБОР МЕТОДОВ ОПРЕДЕЛЕНИЯ ЗАТРАТ НА ВОСПРОИЗВОДСТВО (ЗАМЕЩЕНИЕ)  

НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО (СООРУЖЕНИЯ И ПЕРЕДАТОЧНЫЕ УСТРОЙСТВА) 

Новая стоимость здания или сооружения может быть оценена двумя методами: по 
величине затрат на воспроизводство или по величине затрат на замещение. 

Затраты на замещение объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного 
объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа 
объекта оценки. 

Затраты на воспроизводство объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, 
существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с 
применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки. 

Полные затраты – это затраты на замещение или воспроизводство объекта оценки, без 
учета накопленного износа и стоимости земельного участка, относимого к объекту оценки. 

Затраты на замещение могут быть определены следующими методами: 

 Метод анализа сметы. 

 Метод составления сметы. 

 Метод разбивки по видам работ. 
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 Ресурсный метод. 

 Метод проектных аналогов (УПВС, ТЭП, БУПс и др.). 

 Метод рыночных аналогов. 

 Метод корректировки балансовой стоимости 

В настоящем анализе использован метод проектных аналогов. Метод основан на 
использовании стоимостных данных по ранее построенным или запроектированным 
аналогичным зданиям и сооружениям. По известным стоимостям и значениям основных 
параметров объекта-аналога (общая площадью, строительный объем, материал конструкций и т. 
п.), а также известным значениям аналогичных параметров оцениваемого объекта, 
определяется стоимость последнего, как правило, в базисном уровне цен. Стоимость 
воспроизводства определяется как стоимость строительства точной копии существующего 
сооружения, с использованием тех же материалов и спецификаций, но по текущим ценам. 

В отсутствие какой-либо проектно-сметной документации, затраты на замещение могут 
быть определены на основе информации об укрупненных показателях строительства на единицу 
площади или объема в уровне базовых цен. Далее полученная величина приводится в уровень 
текущих цен также с помощью индексов изменения стоимости строительства. 

Индексы цен, используемые для пересчета в уровень реальных цен на дату оценки, 
рассчитывается как отношение стоимости продукции, работ или ресурсов в текущем уровне цен 
к стоимости в базисном уровне цен.  

Основная формула расчета имеет вид: 

Свосст= Cкуб. м х Кпопр х S х Кдата, где: 

Свосст - полные затраты на замещение на дату определения стоимости объекта оценки; 

Cкуб. м - стоимость 1 строительной единицы (1 куб. м, 1 кв. м) помещения аналогичного 
класса в Московской области в базовых ценах; 

Кпопр. - поправочные коэффициенты, которые вносятся в случае отличий между зданием-
аналогом и оцениваемым зданием согласно «Методическим рекомендациям 
МОСГОРБТИ по переоценке основных фондов»; 

S - общая площадь или объем оцениваемого объекта; 

Кдата - индекс перехода от базовых цен к ценам на дату определения стоимости. По 
информации, опубликованной в Межрегиональном информационно-
аналитическом бюллетене «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ №94 
(www.coinvest.ru), Раздел «Строительно-монтажные работы» 

ДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО (МАШИНЫ И ОБОРУДОВАНИЕ) 

Затраты на восстановление машин, оборудования и транспортных средств могут быть 
определены следующими методами: 

1. Метод калькуляции затрат. 

2. Метод актуализации затрат. 

3. Метод оценки укрупненных показателей. 

4. Метод сравнения аналогов.  

5. Метод удельных показателей. 

6. Метод эталона. 
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7. Метод равноэффективного аналога. 

Метод калькуляции затрат. При изготовлении машин и оборудования для определения 
себестоимости продукции составляется смета или калькуляция затрат. Калькуляция составляется 
производителем продукции и включает в себя все прямые и косвенные производственные 
затраты. При составлении калькуляции руководствуются Положением о составе затрат по 
производству и реализации продукции (работ, услуг), включаемых в себестоимость продукции 
(работ, услуг), утвержденных Постановлением правительства РФ №552 от 5 августа 1992 года. 

Этот метод используется, как правило, для дорогостоящих объектов, изготовленных по 
индивидуальному заказу или собственными силами предприятия, в следующих случаях:  

1. Не сохранилась старая калькуляция (или другая соответствующая информация), на 
основании которой определялась стоимость объекта на дату его приобретения; 

2. В период после приобретения объекта произошли существенные изменения 
уровня стоимости материалов, заработной платы, а также существенные 
изменения структуры затрат. 

В себестоимость продукции входят все прямые и косвенные затраты, связанные с 
использованием в процессе производства природных ресурсов, сырья, материалов, топлива, 
энергии, основных средств, трудовых ресурсов и т.п. 

В общем случае себестоимость продукции может быть выражена следующей формулой: 

Ссеб = М + Зкомпл + ОТ + Эобор + Ост.орг. + Н, где 

М - затраты на материалы; 

Зкомпл - затраты на комплектующие изделия; 

ОТ - расходы на основную заработную плату; 

Эобор - затраты, связанные с эксплуатацией машин и оборудования; 

Ост.орг. - оплата работ сторонних организаций; 

Н - все накладные расходы, включающие отчисления по фонду заработной платы. 

Тогда восстановительная стоимость может быть выражена следующим выражением: 

Свосст = Ссеб + Ппроизв, где 

Ппроизв - прибыль производителя. 

В большинстве случаев, все накладные расходы и прибыль производителя определяется 
как процент от себестоимости продукции или процент от какой-либо статьи прямых затрат, т.е. 
для определения восстановительной стоимости можно использовать формулу:  

Ссеб = (М + Зкомпл + ОТ + Эобор + Ост.орг.)*(1+Кнакл), 

Свосст = Ссеб*(1+Кприб), где  

Кнакл - коэффициент накладных расходов,  

Кприб - норма прибыли. 

Метод актуализации затрат. В зависимости от состава имеющейся информации по 
объекту оценки данный метод можно разделить на два подхода: 

 анализ и корректировка имеющейся калькуляции. 

 индексация первоначальной сметной стоимости. 
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Первый подход используется в случае если сохранилась калькуляция стоимости, по 
которой приобретался оцениваемый объект. На первом этапе проводится анализ различных 
статей затрат и внесение необходимых поправок в структуру затрат в связи с изменившимися 
условиями производства. На втором этапе проводится приведение всех затрат в соответствие с 
современным уровнем цен. 

Как правило, приведение затрат в соответствие с современным уровнем цен проводится 
путем индексации стоимости по всем статьям затрат. Для каждой статьи прямых затрат 
необходимо определить соответствующие индексы цен: на материалы, на оплату труда, на 
энергоносители и т.п. 

Таким образом, корректируя структуру затрат и проводя индексацию расходов по всем 
статьям, получаем стоимость оцениваемого объекта. 

Однако, в большинстве случаев на предприятиях имеется информации только о 
первоначальной сметной стоимости объекта. Поэтому встает вопрос об индексации 
первоначальной стоимости и определении восстановительной стоимости: 

Свосст = Сперв*Идата 

В этом случае обобщенный индекс Идата определяется как средневзвешенная величина по 
индексам цен прямых затрат: 

Идата = р1*Иматер + р2*Иопл.труда + р3*Икомпл, где 

р - соответствующие удельные веса. 

Данный подход эффективно используется при оценке импортного оборудования, 
особенно приобретенного два-три года назад. Для определения восстановительной стоимости 
импортного оборудования, приобретенного недавно, в качестве индекса цен можно 
использовать отношение курса СКВ на текущий момент к курсу базисного периода (периода 
приобретения). 

Однако если в период между датой приобретения и датой оценки изменения курса СКВ не 
отражают истинные изменения уровня цен, оплаты труда и т.п., необходимо в качестве индекса 
использовать паритетный курс СКВ, который может быть определен с учетом индексов на 
материалы, оплату труда, с учетом изменения таможенных пошлин, стоимости доставки как на 
внутреннем рынке, так и на европейском (мировом) рынке. 

Метод оценки укрупненных показателей. Провести калькуляцию затрат и определить 
стоимость оцениваемого объекта без запроса на завод-изготовитель достаточно сложно, 
поскольку требуется слишком много детальной информации. Более доступной является 
информация о структуре затрат, которая может быть получена из анализа имеющихся смет, а 
также из аналитических обзоров в специализированных изданиях. 

На основании информации о структуре затрат можно определить удельный вес какой-
либо статьи затрат, например, затраты на материалы или затраты на комплектующие изделия. В 
таком случае достаточно определить затраты только по одной статье, например, затраты на 
материалы. Восстановительная стоимость объекта определяется соотношением затрат на 
материалы и удельного веса этих затрат в общей структуре затрат. 

Основная формула расчета имеет вид: 

Свосст = М/Куд.мат., где 

Куд.мат.- удельный вес затрат на материалы. 



 

 

Оценочная компания «Лофт» 

140 

 

Использование этого метода удобно, например, при оценке восстановительной стоимости 
материалоемких объектов или когда можно определить прямым счетом затраты на все 
комплектующие. 

В случае оценки объекта, который был изготовлен в единичном экземпляре, может 
изменяться структура затрат по сравнению с объектами, выпускаемыми серийно. Это может 
быть учтено вводом специального коэффициента, отражающего факт изменения удельного веса. 

Метод сравнения аналогов. Метод прямого сравнения аналогов основывается на 
принципе замещения. Другими словами, метод имеет в своей основе предположение, что 
благоразумный покупатель за выставленную на продажу объект заплатит не большую сумму, 
чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам, 
сходным с оцениваемым. При подборе объектов-аналогов сначала определяют функциональное 
сходство, т.е. аналог и оцениваемый объект должны одинаково выполнять основную функцию. 
Далее сравнивают 2-3 основных функционально обусловленных параметра, например, у 
электродвигателя - мощность и число оборотов в минуту. Наиболее оптимальным является 
определение цены прямого аналога, т.е. абсолютно одинакового с оцениваемым. 

Однако по некоторым оцениваемым объектам (моделям) невозможно или очень сложно 
найти цену прямого аналога (цену той же модели). В этом случае цены на базовые объекты-
аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от 
оцениваемого объекта. Параметры, по которым необходима корректировка: время продажи, 
условия продажи, место продажи, условия поставки, технические характеристики. Под 
условиями продажи необходимо понимать характер происхождения цены, а именно: реальная 
цена сделки, цена предложения, продажа с аукциона, лизинг; необходимо учитывать также 
скидки на оптовые поставки и дополнительные условия, например, включена ли в стоимость 
доставка. После корректировки цен их можно использовать для определения 
восстановительной стоимости оцениваемой собственности. 

Восстановительная стоимость может быть определена по формуле: 

Свосст = Саналога * Кпопр, где 

Кпопр - мультипликатор всех корректирующих коэффициентов, учитывающих отличия 
аналога от оцениваемого объекта. 

Метод удельных показателей. Метод удельных ценовых показателей исходит из 
предположения о наличии прямой пропорциональной зависимости между стоимостью объекта 
и главным параметром. 

Выбор главного параметра зависит от назначения объекта: для грузового автомобиля - 
грузоподъемность, для станка - размер обрабатываемой детали и т.п. 

Для очень многих видов машин и оборудования могут быть использованы такие 
универсальные параметры, как масса объекта или объем по габаритным размерам.  

Этот метод очень широко распространен на практике в силу своего универсализма, 
простоты и наглядности. Основная формула расчета восстановительной стоимости имеет вид: 

Свосст = Суд * V, где 

Суд - удельный ценовой показатель, например, цена 1 лошадиной силы двигателя, цена 1т 
изделия, V - значение главного параметра, например, мощность двигателя, масса 
изделия. 

Основой метода является расчет удельных показателей. Удельные ценовые показатели 
рассчитываются по рыночным данным для однородной группы объектов. Эта группа может 
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объединять достаточно большой круг объектов, имеющих функциональное и параметрическое 
сходство (назначение, сложность конструкции, степень автоматизации, абсолютное значение 
массы и т.п.).  

После выборки однородных объектов и определения для каждого объекта удельной 
стоимости основного параметра рассчитывается удельный ценовой показатель и определяется 
стоимость объекта оценки. 

В случае если оцениваемый объект имеет дополнительные преимущества (или их 
отсутствие) по сравнению с объектами, входящими в однородную группу, используются 
поправочные коэффициенты. 

Этот метод используется при оценке большого массива однородных единиц, а также когда 
подбор прямого аналога не представляется возможным. 

Метод эталона. Метод эталона используется при оценке большого массива однородных 
объектов оценки, схожих по своим основным функциональным и параметрическим 
характеристикам, но отличающихся друг от друга наличием дополнительных устройств, функций 
и т.п. 

Исходя из анализа состава оцениваемого массива выбирается некий эталонный объект. В 
качестве эталона может служить или наиболее часто встречающаяся единица, или объект, 
имеющий только основные (главные) характеристики. 

Следующим этапом этого метода является оценка эталона. Для определения стоимости 
эталона может быть использован любой из методов оценки машин, оборудования и 
транспортных средств. 

Для оценки объекта, входящего в однородную группу, необходимо определить 
параметры, по которым этот объект отличаются от эталона, и внести соответствующие поправки 
в стоимость эталонного объекта.  

Восстановительная стоимость может быть определена по формуле: 

Свосст = Сэталона * Кпопр 

Метод равноэффективного аналога. Этот метод предполагает подбор функционального 
аналога, который может отличаться от него производительностью, сроку службы, качеству 
продукции, издержкам по эксплуатации и т.п. 

Метод базируется на принципе равноэффективности аналогичных объектов. Формула 
расчета стоимости оцениваемого объекта имеет вид: 

Соц = (Саналога +Ианалога/Каналога)*Qоц*Каналога/(Qаналога*Коц) - Иоц/Коц, где 

Q - годовой объем продукции, выпускаемой объектом, 

И - годовые издержки по эксплуатации, 

К  - норма амортизации 

12.4 ОЦЕНКА ЗАТРАТ НА ВОСПРОИЗВОДСТВО  

 В настоящем анализе для оценки сооружений и передаточных устройств использован 
метод проектных аналогов. 

Затраты на замещение определяются на основе информации об укрупненных показателях 
строительства на единицу площади или объема в уровне базовых цен. Далее полученная 
величина приводится в уровень текущих цен также с помощью индексов изменения стоимости 
строительства. 
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Индексы цен, используемые для пересчета в уровень реальных цен на дату оценки, 
рассчитывается как отношение стоимости продукции, работ или ресурсов в текущем уровне цен 
к стоимости в базисном уровне цен.  

Основная формула расчета имеет вид: 

Свосст = Cкуб. м. х Кпопр х S х Кдата, где: 

Свосст - полная восстановительная стоимость на дату определения стоимости объекта 
оценки; 

Cкуб. м - стоимость 1 строительной единицы (1 куб. м, 1 кв. м) помещения аналогичного 
класса в Московской области в базовых ценах; 

Кпопр. - поправочные коэффициенты, которые вносятся в случае отличий между 
зданием-аналогом и оцениваемым зданием согласно «Методическим 
рекомендациям МОСГОРБТИ по переоценке основных фондов»; 

S - общая площадь или объем оцениваемого объекта; 

Кдата - индекс перехода от базовых цен к ценам на дату определения стоимости. По 
информации, опубликованной в Межрегиональном информационно-
аналитическом бюллетене «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ №94 
(www.coinvest.ru), Раздел «Строительно-монтажные работы» 

Оценка оборудования производится методом сравнения аналогов. 

Метод прямого сравнения аналогов имеет в своей основе предположение, что 
благоразумный покупатель за выставленную на продажу объект заплатит не большую сумму, 
чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект.  

При подборе объектов-аналогов определены функциональное сходство, т.е. аналог и 
оцениваемый объект должны одинаково выполнять основную функцию.  

Полная стоимость воспроизводства определена по формуле: 

Своспр. = Саналога * Кпопр, где 

Кпопр - мультипликатор всех корректирующих коэффициентов, учитывающих отличия 
аналога от оцениваемого объекта. 

В данном случае производство укомплектовано стандартным оборудованием, не 
имеющем существенных отличий от серийных образцов. В соответствии с данными, 
полученными от эксплуатационных служб, оцениваемое оборудование не подвергалось какам 
либо доработкам. Поэтому мультипликатор всех корректирующих коэффициентов, учитывающих 
отличия аналога от оцениваемого объекта принят равным 1,0.  

Поскольку значительная часть технологического оборудования для ввода в эксплуатацию 
требует выполнения таких операций как доставка, поиск, комплектация, устройство 
фундаментов, монтаж и пуско-наладка и другие сопутствующие затраты. Корректировка 
проводилась на основании данных Раздела 9. Технологическое оборудование «Учет полного 
круга затрат при оценке стоимости оборудования в составе основных средств» (источник: 
Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве» 
№94, КО-ИНВЕСТ (coinvest.ru).  

Основываясь на приведенных выше характеристиках составляющих объекта оценки, в 
качестве проектных аналогов для выбраны:  
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Таблица 12.1. Характеристики проектных аналогов 

Наименование Источник  Аналог Базовая дата  Сравн. Ед. 
Стоимость 
единицы 

Электроснабжение 
     

Кабель подз. ББШв 4х70 "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) И3.10.03.242 01.01.2010 км 1 883 524,81 

Кабель возд. ББШв 4х70 "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.07.02З 01.01.2010 км 283 934,34 

Кабель возд. ВВГ "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.07.02З 01.01.2010 км 283 935,34 

Кабель возд. ВВГ "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.07.02З 01.01.2010 км 283 936,34 

Кабель возд. ВВГ "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.07.02З 01.01.2010 км 283 937,34 

Кабель возд. ВВГ "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.07.02З 01.01.2010 км 283 938,34 

Трансформаторная подстанция "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) И3.10.01.021 01.01.2010 шт 824 646,94 

Шкаф силовой 
Декстра Электрик, http://www.dextra-rus.ru/glvanoe-menyu/podmenyu/yachejki-
kso 

КСО 393-01 DE (630 
A) 

01.03.2016 шт 27 504,87 

Шкаф силовой 
Декстра Электрик, http://www.dextra-rus.ru/glvanoe-menyu/podmenyu/yachejki-
kso 

КСО 393-01 DE (630 
A) 

01.03.2016 шт 27 504,87 

Шкаф силовой 
Декстра Электрик, http://www.dextra-rus.ru/glvanoe-menyu/podmenyu/yachejki-
kso 

КСО 393-01 DE (630 
A) 

01.03.2016 шт 27 504,87 

Шкаф силовой 
Декстра Электрик, http://www.dextra-rus.ru/glvanoe-menyu/podmenyu/yachejki-
kso 

КСО 393-01 DE (630 
A) 

01.03.2016 шт 27 504,87 

Шкаф силовой 
Декстра Электрик, http://www.dextra-rus.ru/glvanoe-menyu/podmenyu/yachejki-
kso 

КСО 393-01 DE (630 
A) 

01.03.2016 шт 27 504,87 

Электроосвещение 
     

ЛЭП освещения 0,4 кв "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.07.039 01.01.2010 км 278 311,88 

ЛЭП освещения 0,4 кв "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.07.039 01.01.2010 км 278 311,88 

ЛЭП освещения 0,4 кв "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.07.039 01.01.2010 км 278 311,88 

ЛЭП освещения 0,4 кв "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.07.039 01.01.2010 км 278 311,88 

Опоры "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.10.06.009 01.01.2010 шт 25 000,51 

Светильник РКУ-08-250-003 OOO ЭКС™, https://e-kc.ru/cena/svetilnik-rku-08-250-003-so-steklom-galad-01950 РКУ-08-250-003 01.03.2016 шт 2 282,50 

Светильник РТУ-11-125-006 
«ГЭС МСК», 
https://gesmsk.ru/index.php?path=80_208&product_id=2117&route=product/prod

РТУ-11-125-006 01.03.2016 шт 2 423,73 
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Наименование Источник  Аналог Базовая дата  Сравн. Ед. 
Стоимость 
единицы 

uct 

Щит освещения Элек.ру, http://www.elec.ru/market/offer-14937517653.html ЩО-2 IP31 01.03.2016 шт 10 677,97 

Водоснабжение 
     

Водовод стальной диам. 150 "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) И3.7.10.010 01.01.2010 м 3 046,42 

Колодец "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) И3.7.21.001 01.01.2010 шт 52 578,39 

Задвижка 
Гремир, http://gremir.ru/zadvizhki/zadvizhki-stalnye-flantsevye/zadvizhki-
30s41nzh/zadvizhka-stalnaya-flantsevaya-du-150/?yclid=2820429498447301577 

30с41нж Ру-16 Ду-
150 

01.03.2016 шт 15 182,20 

Канализация 
     

Коллектор стальной диам. 150 "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) ИЗ.7.4З.010 01.01.2010 м 3 764,92 

Колодец "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) И3.7.21.001 01.01.2010 шт 3 764,92 

Газоснабжение 
     

Газопровод среднего давления диам. 40 "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) И3.7.10.001 01.01.2010 м 1 580,69 

ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м 
ООО «ГазГрад», http://gazgrad.tiu.ru/p48534887-gazoregulyatornyj-punkt-
grpsh.html 

ГРПШ-А-15-2У1 01.03.2016 шт 12 711,86 

Прибор газопотребления РГ-100 Газпромавтоматика, ООО, http://100.ru/eprice?company_id=5527 РГ-100 01.03.2016 шт 16 475 

Котел отопительный "Хопер-100" 
ООО "Рос-Тепло", http://ros-teplo.ru/kotlyi-gaz-jidkoe-toplivo/hoper-ishma-25-100-
kvt/kotel-hoper-100.html  

01.03.2016 шт 83 650 

Бак расширительный ВАД-100 KOMFORT.RU, http://www.komfort.ru/catalog/reflex-n-ng-i1636.html NG 100 01.03.2016 шт 7 906,78 

Труба дымовая ДУ 350 Росэнергопром, http://www.kvzr.ru/chimney-400.html Дымовая труба 400 01.03.2016 
 

338 983,05 

Сигнализатор СИКЗ VDGU.Ru, http://www.vdgu.ru/price.html СИКЗ 01.03.2016 
 

1 813,56 

Сигнализатор ВД-2 VDGU.Ru, http://www.vdgu.ru/price.html СИКЗ 01.03.2016 
 

1 813,56 

Видеонаблюдение 
     

Кабель РК-25-4 "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) И3.8.05.029 01.01.2010 км 149 470,71 

Кабель подз. ВВГ 8х16 "Сооружения городской инфраструктуры" (2010) И3.10.03.242 01.01.2010 км 1 883 524,81 

Камера ТВ ОСД 
AliExpress, http://ru.aliexpress.com/item/Anran-CMOS-Sensor-CCTV-Camera-
1200TVL-HD-Outdoor-Waterpfoof-OSD-Menu-Security-Camera-Home-Video-
Surveillance/32271285423.html?spm=2114.41010308.4.33.uyKmlD 

1200TVL HD 01.03.2016 шт 1 077,76 
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Наименование Источник  Аналог Базовая дата  Сравн. Ед. 
Стоимость 
единицы 

Щит силовой 
Декстра Электрик, http://www.dextra-rus.ru/glvanoe-menyu/podmenyu/yachejki-
kso 

КСО 393-01 DE (630 
A) 

01.03.2016 шт 27 504,87 

Антенный разветвитель 
Яндекс.Маркет, 
https://market.yandex.ru/search.xml?cvredirect=0&text=антенный%20разветвител
ь&deliveryincluded=1 

Hama 00044128 01.03.2016 шт 1 042,37 

Аппаратура видеонаблюдения 
ВИДЕООКО, http://videooko.ru/videonablyudenie/komplekty-videonablyudeniya-
dlya-doma-dachi-ofisa/komplekt-hd-videonablyudeniya-dlya-doma-na-816-kamer-
pro/ 

Комплект HD на 
8/16 камер Pro 

01.03.2016 шт 32 161,02 

Источник: анализ Оценщика 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИНДЕКСА ПЕРЕСЧЕТА ЦЕН 

Базовыми датами для выбранных проектных аналогов являются дата оценки 01 марта 
2016 г. и 01.01.2010 г. Дата определения стоимости - 01 марта 2016 г. 

Индексы пересчета базовых цен проектных аналогов определяются в соответствии с 
информацией, опубликованной в Межрегиональном информационно-аналитическом 
бюллетене «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ №90 (www.coinvest.ru), Раздел 
«Строительно-монтажные работы»: 

Кдата = К03.2016/К2010 = (8,707/5,937) = 1,4666; 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПРИБЫЛИ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЯ  

Величина предпринимательского дохода определена на основании данных исследований 
ООО "Научно-практический Центр Профессиональной Оценки" под ред. канд. техн. наук Е.Е. 
Яскевича, Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга СРД №17, 2015 г. 

В соответствии с данными Справочника ППр для промзон в Астраханской области 
составляет 15% (поскольку в рамках настоящего раздела оценивается инженерная 
инфраструктура промплощадки, контролируемая, как правило соответствующими госорганами, 
несмотря на наличие внешнего износа для промбаз в регионе, принята справочная норма 
прибыли предпринимателя). 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ КОРРЕКТИРОВКИ НА МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ  

В примененных источниках информации базовые цены характеризуют стоимость 
воспроизводства проектных аналогов для Московской области. Цены на строительство в 
различных регионах РФ различны, что вызывает необходимость применения соответствующей 
корректировки. В данном случае, принимая во внимание расположение объекта оценки в 
Ярославской области, корректировка определена на основании данных используемых в 
процессе анализа УПСС ("Магистральные сети и транспорт" и "Сооружения городской 
инфраструктуры"), Раздел «Коррктирующие коэффициенты», Регионально-климатические 
коэффициенты. Кореректировка для Астраханской области составляет 0,95. 

ПРОЧИЕ КОРРЕКТИРОВКИ 

Поскольку значительная часть технологического оборудования для ввода в эксплуатацию 
требует выполнения таких операций как доставка, поиск, комплектация, устройство 
фундаментов, монтаж и пуско-наладка и другие сопутствующие затраты. Корректировка 
проводилась на основании данных Раздела 9. Технологическое оборудование «Учет полного 
круга затрат при оценке стоимости оборудования в составе основных средств» (источник: 
Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве» 
№94, КО-ИНВЕСТ (coinvest.ru): 

Таблица 12.2. Корректировки на сопутствующие (прочие) затраты 

Тип оборудования Корректировка 

Энергетическое оборудование 34,1% 

Электротехническое оборудование 45,3% 

Приборы производственного назначения 62,6% 

Источник: Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в 
строительстве» №94, КО-ИНВЕСТ (coinvest.ru), Раздела 9. Технологическое оборудование «Учет полного 
круга затрат при оценке стоимости оборудования в составе основных средств» 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАТРАТ НА ВОСПРОИЗВОДСТВО (ЗАМЕЩЕНИЕ) 

На основании изложенного: 
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Таблица 12.3. Расчет затрат на воспроизводство  

Наименование 
Дата 

источника  
Сравн. Ед. 

Справочная 
стоимость 
единицы 

КРегион. Колич. КДата (К5) Ппр Прочие, % Затраты 

Электроснабжение          

Кабель подз. ББШв 4х70 01.01.2010 км 1 883 524,81 0,95 0,054 1,4666 15,00%  162 963 

Кабель возд. ББШв 4х70 01.01.2010 км 283 934,34 0,95 0,064 1,4666 15,00%  29 115 

Кабель возд. ВВГ 01.01.2010 км 283 935,34 0,95 0,074 1,4666 15,00%  33 665 

Кабель возд. ВВГ 01.01.2010 км 283 936,34 0,95 0,065 1,4666 15,00%  29 570 

Кабель возд. ВВГ 01.01.2010 км 283 937,34 0,95 0,128 1,4666 15,00% 
 

58 231 

Кабель возд. ВВГ 01.01.2010 км 283 938,34 0,95 0,029 1,4666 15,00% 
 

13 193 

Трансформаторная подстанция 01.01.2010 шт 824 646,94 0,95 1 1,4666 15,00% 
 

1 321 268 

Шкаф силовой 01.03.2016 шт 27 504,87 1,0 1 1,0000  34,10% 36 884 

Шкаф силовой 01.03.2016 шт 27 504,87 1,0 1 1,0000  34,10% 36 884 

Шкаф силовой 01.03.2016 шт 27 504,87 1,0 1 1,0000  34,10% 36 884 

Шкаф силовой 01.03.2016 шт 27 504,87 1,0 1 1,0000  34,10% 36 884 

Шкаф силовой 01.03.2016 шт 27 504,87 1,0 1 1,0000  34,10% 36 884 

Электроосвещение 
   

 
  

 
  

ЛЭП освещения 0,4 кв 01.01.2010 км 278 311,88 0,95 0,175 1,4666 15,00% 
 

78 036 

ЛЭП освещения 0,4 кв 01.01.2010 км 278 311,88 0,95 0,117 1,4666 15,00% 
 

52 172 

ЛЭП освещения 0,4 кв 01.01.2010 км 278 311,88 0,95 0,088 1,4666 15,00% 
 

39 241 

ЛЭП освещения 0,4 кв 01.01.2010 км 278 311,88 0,95 0,105 1,4666 15,00% 
 

46 821 

Опоры 01.01.2010 шт 25 000,51 0,95 28 1,4666 15,00% 
 

1 121 579 

Светильник РКУ-08-250-003 01.03.2016 шт 2 282,50 1,0 19 1,0000  45,30% 63 013 

Светильник РТУ-11-125-006 01.03.2016 шт 2 423,73 1,0 9 1,0000  45,30% 31 695 

Щит освещения 01.03.2016 шт 10 677,97 1,0 2 1,0000  34,10% 28 638 

Водоснабжение 
   

 
  

 
  

Водовод стальной диам. 150 01.01.2010 м 3 046,42 0,95 383,3 1,4666 15,00% 
 

1 870 904 
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Наименование 
Дата 

источника  
Сравн. Ед. 

Справочная 
стоимость 
единицы 

КРегион. Колич. КДата (К5) Ппр Прочие, % Затраты 

Колодец 01.01.2010 шт 52 578,39 0,95 5 1,4666 15,00% 
 

421 212 

Задвижка 01.03.2016 шт 15 182,20 1,0 3 1,0000  62,60% 74 059 

Канализация 
   

 
  

 
  

Коллектор стальной диам. 150 01.01.2010 м 3 764,92 0,95 200 1,4666 15,00% 
 

1 206 448 

Колодец 01.01.2010 шт 3 764,92 0,95 6 1,4666 15,00% 
 

36 193 

Газоснабжение 
   

 
  

 
  

Газопровод среднего давления диам. 40 01.01.2010 м 1 580,69 0,95 299 1,4666 15,00% 
 

757 253 

ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м 01.03.2016 шт 12 711,86 1,0 2 1,0000  62,60% 41 339 

Прибор газопотребления РГ-100 01.03.2016 шт 16 475 1,0 2 1,0000  62,60% 53 575 

Котел отопительный "Хопер-100" 01.03.2016 шт 83 650 1,0 5 1,0000  62,60% 680 075 

Бак расширительный ВАД-100 01.03.2016 шт 7 906,78 1,0 3 1,0000  62,60% 38 569 

Труба дымовая ДУ 350 01.03.2016 
 

338 983,05 1,0 2 1,0000  62,60% 1 102 373 

Сигнализатор СИКЗ 01.03.2016 
 

1 813,56 1,0 1 1,0000  45,30% 2 635 

Сигнализатор ВД-2 01.03.2016 
 

1 813,56 1,0 1 1,0000  45,30% 2 635 

Видеонаблюдение 
   

 
  

 
  

Кабель РК-25-4 01.01.2010 км 149 470,71 0,95 0,446 1,4666 15,00% 
 

106 810 

Кабель подз. ВВГ 8х16 01.01.2010 км 1 883 524,81 0,95 0,238 1,4666 15,00% 
 

718 243 

Камера ТВ ОСД 01.03.2016 шт 1 077,76 1,0 7 1,0000  45,30% 10 962 

Щит силовой 01.03.2016 шт 27 504,87 1,0 3 1,0000  34,10% 110 652 

Антенный разветвитель 01.03.2016 шт 1 042,37 1,0 4 1,0000  45,30% 6 058 

Аппаратура видеонаблюдения 01.03.2016 шт 32 161,02 1,0 1 1,0000  45,30% 46 730 

Источник: расчеты Оценщика



 

 

Оценочная компания «Лофт» 

149 

 

12.5 АНАЛИЗ ИЗНОСА И УСТАРЕВАНИЙ 

Следующий этап затратного подхода - определение износа и устареваний. Износ (устаревание) 
можно определить как снижение полной стоимости замещения вследствие воздействия различных 
факторов, полученное на дату оценки.  

Существуют три вида износа: 

 физический износ; 

 функциональное устаревание; 

 экономическое (внешнее) устаревание. 

ОЦЕНКА ФИЗИЧЕСКОГО ИЗНОСА 

Физический износ как техническое понятие есть ухудшение первоначальных технико-
экономических параметров имущества, обусловленное их изнашиванием в процессе консервации 
или эксплуатации, а также под влиянием природных явлений. 

Такой тип износа может быть как устранимым, так и не устранимым. 

Неустранимый износ определяется исходя из срока жизни различных компонент инвентарной 
единицы. Устранимый физический износ (т.е. износ, который может быть устранен в результате 
текущего ремонта), также называемый отложенным ремонтом, включает в себя плановый ремонт в 
процессе повседневной эксплуатации. 

Типичными для составляющих оцениваемого объекта является выработка ресурса за время 
эксплуатации, характеризующаяся нелинейной зависимостью (время/износ).  

Ввиду отсутствия данных о датах возведения оцениваемых составляющих объекта оценки (по 
данным Конкурсного управляющего OOO «Нижневолгоэлектромонтаж» на предприятии отсутствует 
какая либо документация, позволяющая установить количественные и качественные характеристики 
объекта оценки), оценка физического износа производится исходя из данного факта путем 
экспертной оценки на основании данных оценочной шкалы, опубликованной в работе А. П. Ковалева 
"Оценка стоимости активной части основных фондов", (М., "Финстатинформ", 1997 г.). 

Таблица 12.4. Шкала экспертных оценок для определения износа  

Оценка состояния Характеристика технического состояния Износ, % 

Новое 
Новое, установленное и еще не эксплуатировавшееся оборудование, в 
отличном состоянии 

До 5 

Очень хорошее 
Практически новое оборудование, бывшее в недолгой эксплуатации и не 
требующее ремонта или замены каких-либо частей 

6—15 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или 
реконструированное, в отличном состоянии 

16 — 35 

Удовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее некоторого ремонта или 
замены отдельных мелких частей, таких как подшипники, вкладыши и др. 

36 — 60 

Условно пригодное 
Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, пригодном для 
дальнейшей эксплуатации, но требующее значительного ремонта или замены 
главных частей, таких как двигатель и другие ответственные узлы 

61—80 

Неудовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее капитального ремонта, 
такого как замена рабочих органов основных агрегатов 

81—90 

Негодное к применению 
или лом 

Оборудование, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, 
кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него извлечь 

91 — 100 

Источник: А. П. Ковалев "Оценка стоимости активной части основных фондов" 

ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ УСТАРЕВАНИЕ 

Функциональное устаревание – уменьшение стоимости имущества из-за его не соответствия 
современным рыночным требованиям по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, 
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конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим 
функциональным характеристикам. 

Функциональное устаревание в недвижимом имуществе и сооружениях проявляется в 
инженерном обеспечении и обусловлено научно–техническим прогрессом в области архитектуры и 
строительства. Для расчета величины функционального устаревания используют поправочный 
коэффициент, то есть отношение архитектурного, конструктивного и эксплуатационного параметра 
оцениваемого объекта к такому же параметру современного объекта-аналога. При отсутствии 
объекта-аналога поправочный коэффициент определяется исходя из общего срока жизни и срока 
службы объекта.  

Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. Функциональное 
устаревание считается устранимым, когда затраты на ремонт или замену устаревших или 
неприемлемых элементов равны или не превышают увеличение рыночной стоимости вследствие 
проведенных работ. В противном случае устаревание считается неустранимым. 

Функциональное устаревание в технике есть потеря стоимости, вызванная появлением новых 
изделий и технологий. 

В отличие от физического износа, приводящего к разрушению лишь конкретной единицы 
техники, функциональное устаревание приводит к вытеснению из производства и с рынка продаж 
целых поколений машин и оборудования. Более того, он может возникать уже на стадии 
проектирования новой техники и технологии, приводя к их устареванию еще до запуска в 
производство. 

Оцениваемые инвентарные единицы в составе объекта оценки выполнены с применением 
материалов, используемых в настоящее время, объемно-планировочные решения соответствуют 
современным требованиям. Функциональное устаревание объекта оценки для дальнейших расчетов 
принято в размере 0%. 

ЭКОНОМИЧЕСКОЕ (ВНЕШНЕЕ) УСТАРЕВАНИЕ 

Экономическое (внешнее) устаревание – уменьшение стоимости имущества вследствие 
изменения внешней среды: социальных стандартов общества, законодательных и финансовых 
условий, демографической ситуации, градостроительных решений, экологической обстановки и 
других качественных параметров окружения. 

Внешнее устаревание определяется как потеря стоимости имущества в результате влияния 
внешних по отношению к имуществу факторов (международные, национальные, отраслевые, 
локальные). 

Под локальными внешними условиями подразумеваются: 

 изменение ситуации на рынке;  

 местоположение (неблагоприятное окружение, экология, транспортная доступность и 
т.п.);  

 изменение финансовых и законодательных условий и т.п.  

Внешнее (экономическое) устаревание определяется как потеря стоимости имущества в 
результате влияния внешних по отношению к имуществу факторов. Для оценки внешнего 
устаревания могут применяться следующие методы: 

 капитализации потерь в арендной плате; 

 сравнительных продаж; 

 срока экономической жизни. 
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Наличие спроса, предложения и основных операторов (анализ рынка) свидетельствует об 
отсутствии внешнего устаревания.  

НАКОПЛЕННЫЙ ИЗНОС 

Суммарный (накопленный) износ определяется по следующей формуле: 

Инак. =1- (1 – Ифиз.)*(1 – Уфун.)*(1 – Увнеш.), где 

Инак. - Общий износ 

Ифиз. - Физический износ 

Уфун. - Функциональное устаревание (0%); 

Увнеш. - Экономическое обесценение и устаревание (0%). 

12.6 РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На основании изложенного, принимая во внимание количество позиций в составе каждой 
инвентарной единицы: 

Таблица 12.5. Расчет рыночной стоимости, руб. 

Наименование Затраты ИФиз., % УФункц., % УЭкон., % ИСовокупн., % 
Рыночная 
стоимость 

Электроснабжение 
      

Кабель подз. ББШв 4х70 162 963 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 84 741 

Кабель возд. ББШв 4х70 29 115 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 15 140 

Кабель возд. ВВГ 33 665 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 17 506 

Кабель возд. ВВГ 29 570 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 15 377 

Кабель возд. ВВГ 58 231 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 30 280 

Кабель возд. ВВГ 13 193 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 6 860 

Трансформаторная подстанция 1 321 268 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 687 059 

Шкаф силовой 36 884 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 19 180 

Шкаф силовой 36 884 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 19 180 

Шкаф силовой 36 884 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 19 180 

Шкаф силовой 36 884 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 19 180 

Шкаф силовой 36 884 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 19 180 

Электроосвещение 
      

ЛЭП освещения 0,4 кв 78 036 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 40 579 

ЛЭП освещения 0,4 кв 52 172 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 27 130 

ЛЭП освещения 0,4 кв 39 241 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 20 405 

ЛЭП освещения 0,4 кв 46 821 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 24 347 

Опоры 1 121 579 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 583 221 

Светильник РКУ-08-250-003 63 013 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 32 767 

Светильник РТУ-11-125-006 31 695 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 16 481 

Щит освещения 28 638 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 14 892 

Водоснабжение 
      

Водовод стальной диам. 150 1 870 904 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 972 870 
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Наименование Затраты ИФиз., % УФункц., % УЭкон., % ИСовокупн., % 
Рыночная 
стоимость 

Колодец 421 212 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 219 030 

Задвижка 74 059 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 38 511 

Канализация 
      

Коллектор стальной диам. 150 1 206 448 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 627 353 

Колодец 36 193 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 18 821 

Газоснабжение 
      

Газопровод среднего давления диам. 40 757 253 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 393 771 

ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м 41 339 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 21 496 

Прибор газопотребления РГ-100 53 575 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 27 859 

Котел отопительный "Хопер-100" 680 075 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 353 639 

Бак расширительный ВАД-100 38 569 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 20 056 

Труба дымовая ДУ 350 1 102 373 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 573 234 

Сигнализатор СИКЗ 2 635 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 1 370 

Сигнализатор ВД-2 2 635 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 1 370 

Видеонаблюдение 
      

Кабель РК-25-4 106 810 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 55 541 

Кабель подз. ВВГ 8х16 718 243 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 373 486 

Камера ТВ ОСД 10 962 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 5 700 

Щит силовой 110 652 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 57 539 

Антенный разветвитель 6 058 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 3 150 

Аппаратура видеонаблюдения 46 730 48,00% 0,00% 0,00% 48,00% 24 300 

Итого 
     

5 501 780 

Источник: расчеты Оценщика 
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13 ИТОГОВОЕ СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ  

Основываясь на использованных подходах к оценке, мы получили результаты, которые 
позволяют прийти к согласованному мнению о рыночной стоимости объекта оценки как с учетом 
количественного, так и качественного их значения. 

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных различными 
подходами, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение весовой 
характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов как цель оценки и 
используемое определение стоимости, количество и качество данных, подкрепляющих каждый 
примененный метод. 

В соответствии с каждым из примененных подходов, получены следующие величины стоимости 
объекта оценки: 

Таблица 13.1 Рыночная стоимость объекта оценки, полученная при применении различных подходов 

Наименивание Затратный 
Сравни-
тельный 

Доходный 
Рыночная 
стоимость 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной 
базы. Площадь: 4 757,00 кв.м. Кадастровый номер: 
30:12:021133:120. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-734 от 
18.12.2012. 

- 2 781 932   2 781 932 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной 
базы. Площадь: 8 893,00 кв.м. Кадастровый номер: 
30:12:021133:121. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-731 от 
18.12.2012. 

- 4 840 221   4 840 221 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной 
базы. Площадь: 4 992,00 кв.м. Кадастровый номер: 
30:12:021133:122. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-732 от 
18.12.2012. 

- 2 904 213   2 904 213 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной 
базы. Площадь: 1 008,00 кв.м. Кадастровый номер: 
30:12:021133:123. Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-733 от 
18.12.2012. 

- 680 444   680 444 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 кв.м. Литер: 
Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:139. 

- 2 060 703 2 184 313 2 122 508 

Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 512,30 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0084. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. 

- 2 305 017 2 734 301 2 519 659 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. Этажность: 2. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:142. 

- 7 322 971 4 871 840 6 097 405 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 кв.м. Литер: 
Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:143. 

- 2 364 838 2 502 637 2 433 738 
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Наименивание Затратный 
Сравни-
тельный 

Доходный 
Рыночная 
стоимость 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. 
Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, антресоль. Условный номер: 30-
01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:144. 

- 5 582 869 6 698 938 6 140 903 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  226,80 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: М; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:145. 

- 1 302 670 1 387 487 1 345 078 

Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 818,10 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0085. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:146. 

- 4 215 848 4 316 053 4 265 950 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0078 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:147. 

- 5 965 446 7 165 618 6 565 532 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 444,60 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер объекта: 
30:12:021133:140. 

- 2 384 932 2 523 644 2 454 288 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

- 177 737 189 109 183 423 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. Этажность:3. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0077 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:148. 

- 11 612 642 7 263 218 9 437 930 

Кабель подземный ББШв 4х70 - 0,054 км 84 741 - - 84 741 

Кабель воздушный ББШв 4х70 - 0,064 км  15 140 - - 15 140 

Кабель воздушный ВВГ - 0,074 км  17 506 - - 17 506 

Кабель воздушный ВВГ - 0,065 км  15 377 - - 15 377 

Кабель воздушный ВВГ - 0,128 км  30 280 - - 30 280 

Кабель воздушный ВВГ - 0,029 км  6 860 - - 6 860 

Трансформаторная подстанция - 1 шт.  687 059 - - 687 059 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

Шкаф силовой - 1 шт.  19 180 - - 19 180 

ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,175 км  40 579 - - 40 579 

ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,117 км  27 130 - - 27 130 
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Наименивание Затратный 
Сравни-
тельный 

Доходный 
Рыночная 
стоимость 

ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,088 км  20 405 - - 20 405 

ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,105 км  24 347 - - 24 347 

Опоры - 28 шт.  583 221 - - 583 221 

Светильник РКУ-08-250-003 - 19 шт.  32 767 - - 32 767 

Светильник РТУ-11-125-006 - 9 шт.  16 481 - - 16 481 

Щит освещения - 2 шт.  14 892 - - 14 892 

Водовод стальной диам. 150 - 383,3 м  972 870 - - 972 870 

Колодец - 5 шт.  219 030 - - 219 030 

Задвижка - 3 шт.  38 511 - - 38 511 

Коллектор стальной диам. 150 - 200 м  627 353 - - 627 353 

Колодец - 6 шт. 18 821 - - 18 821 

Газопровод среднего давления диам. 40 - 299 м  393 771 - - 393 771 

ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м - 2 шт.  21 496 - - 21 496 

Прибор газопотребления РГ-100 - 2 шт.  27 859 - - 27 859 

Котел отопительный "Хопер-100" - 5 шт.  353 639 - - 353 639 

Бак расширительный ВАД-100 - 3 шт.  20 056 - - 20 056 

Труба дымовая ДУ 350 - 2 шт.  573 234 - - 573 234 

Сигнализатор СИКЗ - 1 шт.  1 370 - - 1 370 

Сигнализатор ВД-2 - 1 шт.  1 370 - - 1 370 

Кабель РК-25-4 - 0,446 км  55 541 - - 55 541 

Кабель подземный ВВГ 8х16 - 0,238 км  373 486 - - 373 486 

Камера ТВ ОСД - 7 шт.  5 700 - - 5 700 

Щит силовой - 3 шт.  57 539 - - 57 539 

Антенный разветвитель - 4 шт.  3 150 - - 3 150 

Аппаратура видеонаблюдения - 1 шт. 24 300 - - 24 300 

Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-3307 - 609 040 - 609 040 

Полуприцеп МАЗ-938660-044 - 252 336 - 252 336 

Автомобиль ГАЗ 27057 - 176 646 - 176 646 

Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020 - 1 141 017 - 1 141 017 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               - 269 280 - 269 280 

Полуприцеп МАЗ-975800-2012 - 240 832 - 240 832 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               - 249 333 - 249 333 

Погрузчик фронтальный ХIAМЕN ХZ656-II - 652 443 - 652 443 

Экскаватор колесный ЭО-2202А на базе Беларус-82.1 - 454 368 - 454 368 

Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM - 1 850 486 - 1 850 486 

Автокран КС-35715-2 - 965 116 - 965 116 

Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н) - 467 345 - 467 345 
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Наименивание Затратный 
Сравни-
тельный 

Доходный 
Рыночная 
стоимость 

Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM - 2 260 322 - 2 260 322 

Автомобиль легковой HYUNDAI IX 35 - 745 763 - 745 763 

Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе МАЗ - 2 512 445 - 2 512 445 

Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на шасси КАМАЗ 65115-62 - 1 430 181 - 1 430 181 

Грунтовый каток JCB VM 115HD - 754 305 - 754 305 

Экскаватор-погрузчик колесный KOMATSU WB93S-5E0 - 2 205 154 - 2 205 154 

Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 200LC-3 - 1 964 922 - 1 964 922 

Источник: Расчеты Оценщика 

Таким образом, можно сделать вывод о том, что рыночная стоимость объекта оценки по 
состоянию на 01 марта 2016 года составляет без учета НДС: 79 476 339 руб.   
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14 ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

В результате проведенных расчетов рыночная стоимость объекта оценки - имущество, 
принадлежащее OOO «Нижневолгоэлектромонтаж», с учетом сделанных допущений и ограничений, 
составляет на дату определения стоимости без учета НДС: 

79 476 339 (Семьдесят девять миллионов четыреста семьдесят шесть тысяч триста тридцать девять) 
руб. в том числе: 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 4 757,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:120. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-734 от 18.12.2012. – 2 781 932 руб.; 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 8 893,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:121. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-731 от 18.12.2012. – 4 840 221 руб.; 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 4 992,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:122. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-732 от 18.12.2012. – 2 904 213 руб.; 

Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов 
— для эксплуатации зданий и сооружений производственной базы. 
Площадь: 1 008,00 кв.м. Кадастровый номер: 30:12:021133:123. 
Запись в ЕГРП:  30-30-01/206/2012-733 от 18.12.2012. – 680 444 руб.; 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 377,50 кв.м. Литер: 
Д. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0081. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0081 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:139. – 2 122 508 руб.; 

Мастерская, назначение: нежилое. Площадь: общая 512,30 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1000:20000.Литер: К. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0084. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0084 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:141. – 2 519 659 руб.; 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 429,20 кв.м. Инвентарный номер:  
12:401:002:000176690:0700:20000. Литер: Ж. Этажность: 2. 
Условный номер: 30-01/01-64/2002-0083. Запись в ЕГРП:  30-01/01-
64/2002-0083 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:142. – 6 097 405 руб.; 

Склад, назначение: нежилое. Площадь: общая 440,40 кв.м. Литер: 
Г. Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0080. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0080 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:143. – 2 433 738 руб.; 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 418,80 кв.м. Инвентарный номер:  3 575/10. 
Литер: Е. Этажность: цок-ный, 1, антресоль. Условный номер: 30-
01/01-64/2002-0082. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0082 от 
26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:144. – 6 140 903 руб.; 
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Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  226,80 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: М; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0086; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0086 от 26.11.2002; Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:145. – 1 345 078 руб.; 

Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 818,10 кв.м. 
Инвентарный номер: 12:401:002:000176690:1100:20000.Литер:Л. 
Этажность:1. Условный номер: 30-01/01-64/2002-0085. Запись в 
ЕГРП:  30-01/01-64/2002-0085 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 
30:12:021133:146. – 4 265 950 руб.; 

Монтажно-заготовительный участок, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 1 533,80 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0200:20000.Литер:Б. Этажность:1. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0078. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0078 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:147. – 6 565 532 руб.; 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта: 444,60 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: В; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП: 30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002;  Кадастровый номер объекта: 30:12:021133:140. – 2 454 288 руб.; 

Наименование объекта: склад; Площадь объекта:  25,7 кв.м.; 
Инвентарный номер объекта: 3 575/10; Литер объекта: Н; 
Этажность объекта: 1; Назначение объекта: нежилое; Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0087; Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0087 от 26.11.2002; Кадастровый номер: 30:12:021133:148. – 183 423 руб.; 

Административно-бытовой корпус, назначение: нежилое. 
Площадь: общая 714,60 кв.м. Инвентарный номер: 
12:401:002:000176690:0100:20000.Литер:А. Этажность:3. Условный 
номер: 30-01/01-64/2002-0077. Запись в ЕГРП:  30-01/01-64/2002-
0077 от 26.11.2006. Кадастровый номер: 30:12:021133:148. – 9 437 930 руб.; 

Элементы инженерной инфраструктуры производственной 
площадки в составе:    

Электроснабжение    

 Кабель подземный ББШв 4х70 - 0,054 км – 84 741 руб.; 

 Кабель воздушный ББШв 4х70 - 0,064 км  – 15 140 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,074 км  – 17 506 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,065 км  – 15 377 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,128 км  – 30 280 руб.; 

 Кабель воздушный ВВГ - 0,029 км  – 6 860 руб.; 

 Трансформаторная подстанция - 1 шт.  – 687 059 руб.; 
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 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

 Шкаф силовой - 1 шт.  – 19 180 руб.; 

Электроосвещение    

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,175 км  – 40 579 руб.; 

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,117 км  – 27 130 руб.; 

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,088 км  – 20 405 руб.; 

 ЛЭП освещения 0,4 кв - 0,105 км  – 24 347 руб.; 

 Опоры - 28 шт.  – 583 221 руб.; 

 Светильник РКУ-08-250-003 - 19 шт.  – 32 767 руб.; 

 Светильник РТУ-11-125-006 - 9 шт.  – 16 481 руб.; 

 Щит освещения - 2 шт.  – 14 892 руб.; 

Водоснабжение     

 Водовод стальной диам. 150 - 383,3 м  – 972 870 руб.; 

 Колодец - 5 шт.  – 219 030 руб.; 

 Задвижка - 3 шт.  – 38 511 руб.; 

Канализация    

 Коллектор стальной диам. 150 - 200 м  – 627 353 руб.; 

 Колодец - 6 шт. – 18 821 руб.; 

Газоснабжение    

 Газопровод среднего давления диам. 40 - 299 м  – 393 771 руб.; 

 ГРПШ-16 с рег. РДГК-10м - 2 шт.  – 21 496 руб.; 

 Прибор газопотребления РГ-100 - 2 шт.  – 27 859 руб.; 

 Котел отопительный "Хопер-100" - 5 шт.  – 353 639 руб.; 

 Бак расширительный ВАД-100 - 3 шт.  – 20 056 руб.; 

 Труба дымовая ДУ 350 - 2 шт.  – 573 234 руб.; 
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 Сигнализатор СИКЗ - 1 шт.  – 1 370 руб.; 

 Сигнализатор ВД-2 - 1 шт.  – 1 370 руб.; 

Видеонаблюдение    

 Кабель РК-25-4 - 0,446 км  – 55 541 руб.; 

 Кабель подземный ВВГ 8х16 - 0,238 км  – 373 486 руб.; 

 Камера ТВ ОСД - 7 шт.  – 5 700 руб.; 

 Щит силовой - 3 шт.  – 57 539 руб.; 

 Антенный разветвитель - 4 шт.  – 3 150 руб.; 

 Аппаратура видеонаблюдения - 1 шт. – 24 300 руб. 

Автоподъемник АПТ-17М на шасси ГАЗ-3307 – 609 040 руб.; 

Полуприцеп МАЗ-938660-044 – 252 336 руб.; 

Автомобиль ГАЗ 27057 – 176 646 руб.; 

Седельный тягач МАЗ 6430А9-1320-020 – 1 141 017 руб.; 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               – 269 280 руб.; 

Полуприцеп МАЗ-975800-2012 – 240 832 руб.; 

Автомобиль грузовой ГАЗ 330232               – 249 333 руб.; 

Погрузчик фронтальный ХIAМЕN ХZ656-II – 652 443 руб.; 

Экскаватор колесный ЭО-2202А на базе Беларус-82.1 – 454 368 руб.; 

Экскаватор-погрузчик JCB 4CXSM – 1 850 486 руб.; 

Автокран КС-35715-2 – 965 116 руб.; 

Самосвал МАЗ-5516А5 (371Н) – 467 345 руб.; 

Экскаватор-погрузчик JCВ 4СХ-4WS-SM – 2 260 322 руб.; 

Автомобиль легковой HYUNDAI IX 35 – 745 763 руб.; 

Автокран КС-45717К-3 с гуськом на базе МАЗ – 2 512 445 руб.; 

Автобетоносмеситель ТЗА 58147А на шасси КАМАЗ 65115-62 – 1 430 181 руб.; 

Грунтовый каток JCB VM 115HD – 754 305 руб.; 

Экскаватор-погрузчик колесный KOMATSU WB93S-5E0 – 2 205 154 руб.; 

Экскаватор гусеничный HITACHI ZX 200LC-3 – 1 964 922 руб.; 
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15 ЗАЯВЛЕНИЕ О КАЧЕСТВЕ ОЦЕНКИ  

Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас 
данными:  

 Изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности 

 Произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 
исключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и 
ограничивающих условий и являются нашими персональными, непредвзятыми 
профессиональными анализом, мнениями и выводами 

 Заказчик ознакомлен с требованиями законодательства РФ об оценочной 
деятельности, в том числе с порядком регулирования оценочной деятельности, 
обязанностями оценщика, требованиями к договору об оценке и к отчёту об оценке, а 
также стандартами оценки, получил все разъяснения относительно целей оценки, 
своих прав, ознакомлен со значением используемых терминов 

 Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого либо интереса в объекте 
собственности, являющегося предметом данного отчета, мы также не имеем личной 
заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон 

 Наше вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее 
определенной стоимости в пользу клиента или достижением заранее оговоренного 
результата 

 Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, 
максимального или заранее оговоренного результата 

 Анализ, мнения и выводы были получены, а данный отчет составлен на основании 
Стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности 
и требований Федерального законодательства об оценочной деятельности (в 
редакции, действующей на дату составления отчета) 

 Отчет выполнен в соответствии с требованиями ФСО №1, №2, №3, а также стандартов 
РОО, членом которой является Оценщик, выполнивший данный Отчет об оценке. 

 Статус оценщика определяется как независимый оценщик, т.е. внешний оценщик, 
который дополнительно не имел к Объекту оценки отношений, подразумевающих 
оплату услуг, за исключением оплаты услуг по оценке 

 Образование оценщика соответствует необходимым требованиям 

 Оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения 

 Оценщик не производил визуальный осмотр Объекта оценки. Фотографии Объекта 
оценки предоставлены Заказчиком  

 Никто кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в 
подготовке отчета 

 Результат оценки признается действительным на дату оценки 

 

 

             Оценщик                                  ___________________ А.Н. Марковский 
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17 ПРИЛОЖЕНИЯ К ОТЧЕТУ 

17.1 КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА И ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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HHfOCCTPAX - Anb<l>A 
CTPAXOBAH"1E 

,zi;orOBOP (CTP AXOBOH 110.JIHC) 
.N'2433-121121/15 / 032JR/776/00001/5 - 002363 OT «31» HIOJJH 2015 r. 
QJijf3ATEJibHOro CTPAXOBAHHjf OTBETCTBEHHOCTH OU.EH~HKA 

r. MocKea 

HaCTO•u.u1A Aoroaop (CrpaxoaoA non11c) BLIJ1811 a noJlTBeplK.lleH11e roro, sro yKll33HHbre HH>Ke CoC1J)axoaumKH H Crpaxoa31'CJ1b 33KnlOSHIIH Aoroaop 
C1J)OXOBOHl1" NM33-121121/l 5 / 0321R/776/00001/5 • 002363 OT «31 » HIOn• 2015 r. 8 COOTBCTCTBHH C np38HllaMl1 CTJ)OXOB311Hi OTBCTCTBCHHOC'llt OUCHlllHKOB 
OT 24.06.2015r. CnAO «HttrocC1J)ax» (nancc - npaa11na ClJ)axoeaHHi). llattttbrA Aoroaop (CrpaxoeoA non11c) .. n,CTc• AoroeopoM C1J)axoea1111• e 
COOTBCTCTBIIII CO CTBTbCA 940 fpOlK,llOHCKOl'O KOACKC3 PC!>. 

I. CTPAXOBATEJlb: 

2. COCTPAX0Bll.lMKM: 

3. 0 61.EKT 
CTPAXOBAHWI: 

4. CTPAXOBOA CJIY'fAA: 

5. flEPHO)I. 
CTPAXOBAHHjf (CPOK 
)I.EACTBIUI )I.OrQBOPA 
CTPAXOBAHMjl): 

6. PETPOAl(TMBHbl A 
nEPMO)I.: 

7. CTPA XOBOE 
B03MEll.lEHHE: 

8. JlMMlff 
OTBETCTBEHHOCTH 
COCTPAX0Bll.lHKOB: 

9. <I>PAHWH3A: 

10. nOPM OK onJIATbl 
CTPAXOBOA flPEMHH: 

COCTPAXOBll.lHK I: 
c n AO «HHrOCCTJJBX» 

1. 1. MapKOBCKHii Ane1<ca11.np H111<onaeeus 
nacnopTHLOe )l3HHhle: Cep. 4508 .N'2269447 Bbl.ll3H rmo 08.l( p-Ha 3I0311HO r. MoCKBbl (KO.ll nollp33.neneHHJI • 772-053) 
08.12.2005 

2.1. CnAO «H Hr OCCTP AX» (11anee - CoCTpaXOBlllHK 1 ), • none ( OT cyMMbl CTpaxoeoro eoJMeIUeHHi 11 <YMMbl 
CTpaxoeon npeM1111) 60%, Allpec MCCTOHaxolK.lleH11J1: 117997, r . MocKBa, yn. llinmuxa•, .u.12, CTp,2, n 11ueHJHR 
<l>CCH C .N'20928 77 OT 20.07.2010 r., 3n. a.upec: liability@ingos.ru, ren: (495) 956-77-77 

2.2. OAO «AnMl1aCTpaxoeam1e» (Aanee - COCTpaxOBlllHK 2), e .uone (oT cyMMbl CTpaxoeoro eo3MCIUCHHJI II cyMMbl 
CTp3X0B01t npeMHII) 40%. Allpec MeCTOH3XO>KlleHHS: 115162, r . MocKBa, yn. llla6onoBK3, A, 31, CTp, 6, nuueH311R 
<!JCCH C .N'2 2239 77 OT 13.12.2006 r., Ten: (495) 788-09-99, (j)aKc: (495) 785-08-88 

3. 1. 06'bCKTOM CTp3XOB3HHi no H3CTOJl1UCMY .l(oroeopy CTp3XOD3HHJI RBnRIOTCJI 11MyUleCTBeHHble HHTepCCbl, 
CBSl38HHblC C • pHCkOM OTBeTCTBCHHOCTH C1'paxoearem1 no 06,naTeJihCTBaM, D03HHK310UlHM ecne.nCTBHC np1t41tHemu1 
ymep6a 33Ka3SHKY, 33KJIIOS1181UCMY 11oroeop Ha npoee.ue1111e OUCHKH, H (wm) HHblM TpCTbllM nl1UaM. 
3.2. 061.eKTOM CTp3XOD3HHJI TBK>Ke RBnJIIOTCJI He nporneopesa[UHC 33KOIIOA3TCnbCTBy Pocc11AcKoA <l>e,uepau1111 
HM)'UlCCTBCHHbJC HHTepeCbl C-rpaxoeaTen11, CBJl3aHHblC C HCCCHHCM cornacOD3HHblX co Coc-rpaxOBLUHKOM 1 pacxo.nos 
CTpaxoeaTen• Ha ero 331UHTY np11 BCllCHHH .uen B cy11e6HblX H ap6HTp3>KHblX opraHax, BKJIIOSOJI paCXO/lbl 11a onnary 
yc.nyr 3KCneproe H 3,llllOKOTOB, KOTOpblC CTpaxoeaTenb nOHCC 8 pe3y!lbT8TC npe/1.1,llBnCHI .. eMy IIMYlUCCTBCHllblX 
npeTCH3HA, CB.38HHblX C OCYll\CCTBJleHHCM OUCHOSHOA ACRTenbHOCTH. 

4. 1. no H3CTO•IUeMy .l(oroeopy CTp3XOBblM c.ny.aeM JIBAAeTC• YCTBHOBJICHHblA ecrynHBWIIM B 3aKOHHYfO cm,y 
pe1Ue1111eM ap611TpO>KHoro cy11a 11J111 np11JHaHHb1II CTpaxoeaTeneM c nHCbMCHHOro cornacHR COCTpaxoem11Ka 1 (j)aKT 
np11s11HCHHJ1 y1Uep6a 11eACTB11RM11 (6eJ.uellCTB11eM) CTpaxoearen• e pe3ynbTBTC Hapy1UeH11J1 Tpe6oeaH11A <J>e.uepanbHblX 
CTBHllapTOB OUCHKH, CT3Hll3PTOB H npaeHJI OUCHOSHOlt (061UepoccKltCKaJI o6meCTBCHHaJI opraHH331JHi «Pocc11IICKOC 
o6meCTBO OUCHUlHKOB»), .neHOM KOTOpolt •BJ1•nc• CTpaxoeaTCJlb Ha MOMCHT npHSHHCHHJI y1Uep6a. 
4.2. CTPaxOeblM cny.aeM TaK>Kc un•=• eoJHHKHoeeH11e y CTPaxoeaTCAA pacxonoe Ha JaIUHTY np11 ee.ue111111 nen e 
cy11e6HblX opraHax, BKJlfOqaJI paCXOAbl Ha onnary yc.nyr JKCnepTOB H 3ABOK3TOB, KOTOpblC 6wn11 noHeceHbl 8 
pe3yJlbT3TC npem,,eneHHR HMylUeCTBeHHblX npCTC113HA. 

5.1. C «01» AIIB&pA 2016 ro.ua no «30» IIHlllA 2017 r o.na, o6e Jl3Tbl BKJIIOSIITenbHO, np11 ycnOBHH onnaTbl CTpaxoeol! 
npCMIU1 8 nopJIAKe, npe.nyCMOTpCHHOM HaCTORlUIIM )l.oroeopoM. 
5.2. Hacro•m11A .l(oroeop nOKpbl83CT HCKJI.IOSIITenbHO Tpe6oBaHHJI (HMYlUCCTBeHHble npCTCH3HH) 0 B03MC1UeHHH 
peanbHOro y1Uep6a, np11q11HeHHOl'O 8 nep110.u CTp3XOB3HHR, 38JIBnCHHblC CTPaxoeaTenlO 8 TCSCHHC cpoKa IICKOBOII 
AaBHOCTH (3 ro.ua), YCTBHOBnCHHOro 3aKOHOA3TenbCTBOM Pocc11ACKOA <l>e.uepau1111. 

6.1. CTpaxOeaJI 331UHTa no Hacro•meMy .l(oroeopy pacnpocTpaHRCTCO Ha CTpaxOeble c.ny.a11, npo113owe.uw11e s 
pe3ynbTOTC nel!CTBHA (6eJ11eilCTBl1") CTpaxoeaTenR, IIMCBWIIX MCCTO B TCSCH11C n ep11ona CTpaxoeaHHR 11!111 
PCTpOaKTHeuoro nep110.na. PCTpOaKntBHhlll nep110.u no 11acro•1UeMy .l(oroeopy yCTBHasm,eaCTc•, 11as11HaJ1 c .uaTur, 
Kor.ua CTpaxoeaTenb Hasan ocyIUeCTBn•Tb oueHOSHYfO .ue•TCnbHOCTb. 

7. 1. B cyMMY CTpaxoeoro B03MCUlCHH•, no.nne>KaIUero Bb1nnaTC CoCTpaxOBUlHKaMH np11 11acrynne111111 CTpaxoeoro 
cny.aJI no H8CTOJIUlCMY .l(oroeopy, BKJIIOSOIOTC• paCXO/lbl, YK338HHblC 8 n.n. 10.4. 1.1 ., 10.4.2., 10.4.3. H 10.4.4. n paBHJI 
c-rpaxooaH1u1. 

8.1 JIHMHT OTBCTCTBCHHOCTH no H3CTORIUeMy .l(oroeopy no BCCM CTp3X0Db1M cny.aJIM (e COOTBCTCTBHII C n.3.1. 
HaCTO•IUero .l(oroeopa) yCTBHaon11eaCTC• e paJMepe 300 000 (Tp11CTa Tblcaq) py6neA. 
8.2. n 11MHT OTBCTCTBCHHOCTll 8 OTIIOWCHIIH Pacxo.uoe Ha 33UlllTY (B COOTBCTCTBHH C n.3.2. H3CTOJIUlero .l(orosopa) 
yCTBHaBJIHBaCTc• e pa3Mepe 100 000 (CTO TblCAS) py6nen. 

9.1. n o HaCTO.lUCMY .l(oroeopy <J>paHWH38 HC yCTBHOBneHa. 

10.1. CTpaxOeaJI npeMIIJI no.nne>KHT onnare no nopy.e111110 CTpaxoeaTen• TpCTbHM n11uoM (061Uepocc11AcKaJ1 
o6meCTBCHHaJI opraHH38UHR «Pocc11llcKoe 061UCCTBO OUCH!UHKOB», A11pec MCCTOHaXO>KllCHHR: 107066, r. M ocKBa, I-A 
6acMaHHblA nep., Jl. 2a, CTp, 1, HHH 7708022445), e COOTBCTCTBHH c nono>KeHHJIMl1 .l(oroeopa Jwl33- 121121/15 / 
0321R/776/00001/5 OT 31.07.2015 ,.o o ~ CTBJICIIHH onnaTbl CTpaxoeoll npeMHH TpCTbllM Jll1UOM a 
cornacoaa11110A cyMMe H 8 ye e ij 2c "".-te TpaxoaaTCnb CSHTBCTCJI H8,DJIC>K31UC 11cnonHIIBWIIM CBOIO 
o6•33HHOCTb no onnare cor 'dteMy o • KoM11cc11• no nepeeo.ny ynnas11eaeTC• Ja csCT 

l!H-ffi"!."":ia'Cq arenJ1. 

0T COCTp3XOB1UHKa 1: 
(HaeQJlbHUK Omoe/lll cm ,06 ___ ,.._,,.-, _ 
006epeHHocmeii M4394327-3/ o 

CI-IHT3eTCJI He BCT}'nHBWIIM 9 CHJJY H He snelleT K3.KHX• 

CUOHQJrbH~X pUCK08 ApXOHZ-eRbCKUii C./0. HQ 0CH060HUU 

om 31.07.20/52. om OAO •Alt•</)aCmpaxo60HUe•J 



 

Оценочная компания «Лофт» 

166 

17.2 ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКИЕ МАТЕРИАЛЫ 
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2 A00.011ff20·1, 

13.01.2016 ro,Ela m 10 'tacoo 1)0 MlIIIY" D no,.,ememm /1.pfunp.i;moro cy11.a 
Acrpa.x>Haoii o6nacm ,:a6. N?4-04, ,paxc: Tcn:48-44-20 . 

06Jtlan. KOEIK)'JXH<JrO )'11JlilBl1J!IO!IlerO ;J.O } 1Gl3aHIIOB .!Ian.I 3a6itarOBpeMeEHO 
11,,npaBl!Il, B ap6inpall(BIJii cy,a; O!'leT B COOTBeTCTB;n{ co cranJIMII 143 Hllli 149 3aROHa o 

6a!ucp01crae. 
BnJcK.,n. c 06D(ecna c orpamrtte.HH:oii: omercne:mocn.so 

«H=eBO-.roo11a:Tpo.'140HT=·> (414041 r.Acrpa.=, y~.PLl6mit=i, 13, HHH 
101 li0?.8114, OrPcl 10).1000MR1 RR) • nn;-...,y J,lc=imt'll• C::m,om, )Tfac:r:ur:irm,,..., 
(416010, Acrpai<.'UCc1'= o6Jia,:n, rJupa6am, yn.Bocro'lHu ,11) r ocnomm!H)' B pa,Mepe 
6 000 py6neil 

P emeHlte M<m-eT 6i.m. OOlKaJIOBaRO B ncpJW(e ane.1MUHOHltOro npo!OBO,!l;CrBa B 
,l],BeH3,!lUan.nl ap6h~ anemuu110EHl,ljj cy~ B Te<JeEHe MeCJ!Ila co ,!l;lVI ero nplililll'HJc 
'lepe3 ApoltlpIDllWil cy;, A.crpaxaHCKc41 o6,1acm. 

11Hcj,op=m O llBH)!(elllUI Jiie.,13 MOlKeT 01,lll, n o.1)"leHa Ha oqlBill{aJll,HOM HHTepJreT
caiiTe Ap6!11J)aJ£Hcro cv.:1a Acrp;xaHcroii ofu1acTJ1: http:/iasrrahan.arbitn·u 

Cyln>!I EO.B. Ilo;::;ocmcmrco1, 
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2E112015<19822(1) 

• APEi~TPA)l(Hbll-1 CY,Q ACTPAXAHCKOl-1 OEiflACn1 
414014, r . AC'l))aXaHb, np. I )'6f°pHaropa AIU TOJIIISI I)'"*BIIH3, A, c5 

T e,J/4'a1« (8512) 48-23-23, E-mail: asn·alaan.iufo ,:ii)arbin·.n 
http :J/nsh 'nhnu.nrbitt· , l'U 

OilPE,!l;EJIEHHE 

r. Acrpaxaai ,!le.10 N, A06-5111/2015 
24 ao'6p• 2015 roAa 

Pe>omorBBBaJ qacn onp~eneBB3 B>IEeoeaa 23.11.2015 

CyAh!I ApbHTJ>a>alOl'O cyAa Acrpaxaact<OB OMaCTH ll0A0C·BBBBl(0B IO.ll. 
npa se.oe-HHH npoToi:ona cya;e6s oro 33Ce.Qa.HfL'II ceKpeTapes nlUlYJ>OBHM P.P., 
p 11ccMOTpc~ ~ cy.i:i;c€rso~ ~<"CCA<Ullm n<:npoc o6 yn,ep~c-ttm1 ~o m..-yp:rsoro ynpat..~uomero 
n o ,qei'ly O DpB3Bi.lBBH HecOCT0.1J'leJibm!M (6 am::poTOM) 000 ''HB:aca:e.&0.llf'O)iienpo~tOBTa:.t.::" 

(41404 1 r AMpaX:iftf,,, y.n P..rfon, i~J.:':ur, 11, WHH 10160? 81 ;4, OTPH 10?i000S4S1AA):, 
npa yqacTBB: 
npe.JJ;ct.:.BHTe.1'14 ynon:ao!-.tO'qeHHoro opraaa - Kaaaroioii H.6. no ,qo3epe.BB0cru: OT 
28.10.2015 r .; 
npe.JJ;ct.:BHTe.,'14 OAO "AKE Em K MocKBli" - IlapKHBoB E.M., ao ,JJ.OBepeHBoCTH OT 

14.U .1014r; 
B OTC)''TC-TBHe iUlhIX ytli.lCTHHKOB ,3;e.,1a (83Bem:eabl, He 3BRl"IBCb ) , 

JC. T IA rtODU,"I : 

PemeBBeM •f6HTJ>a:,raoro cy11.a AClJll:<aacroa o6'IaCTH OT 20.07.2015 ro11.a 000 
"'HIDKHEa80JII'O)JleKTJ>O!-,tOHma.:" apH3HfflO HecOCTC.U eJI&JWM (6am:pOTO!-,t) n o DpOQe-.ZJ;)'Pe 

JDtKBHA11pyeMor o ,!J;OJI:EDD:a, OD:pbII'O KOHKypCHOf np,:>HSBO,m;CTBO. KOKK)'PCHhIM 

ynpnD1U:to~ yrDC?;t(,ZJ;CU Mnmcmm C.A .. 

Mmne.HllH C.A. o6panmc.t B ap6HTP3:nwii C)'"A C 3MBJieBHeM 06 OCB060;«,!.eHJIH ero 

OT BCDOJIHeJDl.lt B031IO:«f:HllliIX Ha Hero 06JJ3aBBOCni:t KC•HK)'PCHOr o y npatJL1lOII{ero 

06a:cecma c orpaHH"teHHoi OTBetCTBeBHOCThlO 000 "HH:KHeBOiII'03.l"ItKT])O~OHTa:C'. 

Onpe11.e.1eBHe>1 cy11.a or 26.10.2015 MmneBl!B Cepre.ii AJieKcaa;q,os•q oc106oll<,!l;eB 
OT uc.nOJD1e-HU o6naHHocreii Kom:ypcHoro ynpaBruUOn:cero 06a:ceCTBa c orpaimqe.Haoii 
OTBeTCTBe.HHOCThlO "HB:2,:'.HeBOJJT03Jie-ICTpOYOHTa:«-" . PaCC-!.tOtpe-BBe Bonpoc.a o6 
y:Bep:l(,;],e-HHH KOHK)pCHOI \) ynp3BJVIIOI[(ero AOJraCHIIX3 Ha3Haqe.BO Ha 23.1 1.10 15 ro,n.a Ha 09 
'llCOB ,1) MllllY'I'· 

Hxbre xpe,£tHTOp&1 a cy;:i;e6Hoe sace,1Ji.\HHe He nHJiaci., if.3.BelQe.Hli Ha,o;ne:.t.:a.Il(HM 
v-6p<1:sv:i.1 is 1.uv11:S-c:n;1·ism:: c..: uyru:n1MJt 14 rt 17 uvn.utvmu::flWI IL1C"-.ayMa Bb1c..:we1u 

Ap6mpa:.t.:Horo Cy;oa Pocc.Hiic.KoH 4>e.J;epa[(HB "O HeKorop!iIX n pol{eccya.mHhlX 1onpoca'\., 
C.J.Jt'33JUIW:X c pacc.MorpeKl'l'IS'U ,!J;U: o 6am:pottTBe" OT 22.06.2012 }fs, 35, ,lJ,eJIO pacc~OYpeEO a 

l'C\. OI'C)TCTBBe 8 COOTBe.TCTBHH C qaC'!'hlO 3 crana 156 Ap6arpa=«Horo npoQecC)'3JlhHOr o 

Ko.ae-Kc.a PoccllBcKoi 4>eJI.eprutHE. 
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2 Are-5111/2015 

19. 11.2015 OT xomcypciu.u. xpe~ s HI1 Ha-iapoaa A.C a Hil 
KysHel{OBa A.B. DoctyDBJIO XO,J..aTaiiCTBO O DpHocraHOBJieHBB DpOHmO,JJ.CTBa DC ,il;eJIY ,JJ.O 
y:sep:aue-HJVI Hosoro KOHK)'PCBOro ynpasmnomero. isaey Tor o. ir:ro Ha 25. 11.2015 
HasaaqeHo co6paHBe x.pe,!J;lfl'OfOB c nosecn:oH ,!J;H.lt 06 H35paHJm: c.a:-.mpery.1Hpye)10B 
opr3BBSaQBB a Ka1,ttHP.atyphl x.oa1:ypcaoro ynpas.ruuom,ero, a rax:«e paccMorpeim:e 
'Tpe6os..uutii x.pe,tttrrope,B EapymwT npaaa x.oa1:yp:m.tX k"PeJJ;HTopos, no,qa .. m n.cx. m.mn:eawt 
B )"'CT3HOB/Ie.HB:b[ft 3aKOHO?i.! cpoK. 

Ilpep,cn .sHTe.Jlb yn oJIHoMOqeHHoro opr aaa B cy,JJ.e6aoM s.ace,qi.UIJle pa.spemeaae 
sonpoc.a ocTaian Ha yc.Motpe-HHe cy;qa. 

Ilpep,cn .sHTe.Jlb Kpe.ABTopa - OAO "AKb 6aHE. M ocKBhl" B03PU.:aJia npontB 
DpHOC'Ta.HOBJIEHJU D90H380.iICT8a DO .!le.l y. 

Bb1CJI)'ID3B MHe-HHe npe,JJ.ctaBHTe.Jiefi: KO!D..'"YJ>CHhIX Kpe,ttaTOpOB, HCC/Ie,JJ.OBaB 
u:.uep1u.n:w ,o;e-na, CJA ClZl!TaeT seo6 xop;s:).1W)i on:u :n~ s y,1J;oanenopeaHH x.o,1J;an HC'Ta:a o 
npHOC'Ta.HOB.l'lEHBB DpOH380,il;CT8a, DO ClteJJ;ylOJQ.HM OCHOBaJIB.ltM: 

D coon c.TCTnmt c ~en.to 1 nym;Ta 1 cTaTNS 143 A p6nTpa:.t010ro npoQeccya.,'lllttoro 
Ko,iJ;ex.ca Poccuikx.oB <t,e.:1;epau:BB cy.m; o6.asi.UI DpaocTaHOBHTb nponso,JJ.CTBO no ,qe-JT/ B 
C'_;rytr:lP . ftf';'f!;( H .... '\!O'M"l!OC':T'M p :tl"';('l,!O'l"f)P.RRJI' }1.,"l'l'l'RO r o ]\P.n:-i JlO f):l:lfl'PfflPKMlt Jq)yT'om ]\P.n:-i, 

p11ccMa7pm.aeMoro KoHCDIT}'I(HOHHhIN Cy~o~t Poccl'llkxoH <t,e,!l;epal{Bll, KOBCDIT}'[(HOHHhIM 
(ycTaBBh!M) cy~o,., cyfueKTa PoccriicKoli 4>e~ep3l1BH, C)'ll;OM o6111eli 10p EC=11BH, 

ap61ITJ"'"""'1M cy~o>t. 

B HaCTOJ1ID.ee spe!-,U onpe11e.JieH3eM ap6Htpa;f(HOf'O cy:aa Actp.1.xaacxoH o6JiaCTH OT 
26. 10.2015 Mameam CepreB P..11eKcaH~ Bn oc.Bo6o)f(,;l.eH 01 Hc.non:se-Ha.11 ofonaHHocre.B 
x.om:ypcHoro ynp i.\BruOOa:cero 000 "Hlrarae.1.onrooilerrpo!-.tOHTuc". PaccMOTpeaae sonpoca 
o6 YIBf'?=«,D;eHl'IB KOBA'"YJ>CBOro ynpa..BJU10m,ero ,il;OJIDUtKa H3SHaqe.HO Ea 23.11.2015 ro,qa. 

TllHM o6pa--'30!-,L OC-HOBaHBB 3ml npHOC:Ta.HOBJieHJL1 npOH--'3.80.!lCTBa DO n e1ry 0 
DpH3Ha.BHH BeCOCTOJITem,HhIM (6am:pOTON.) 000 "HllmleBOJir03/Ie-KipOMOHTa:K'' He 
m.seeTCJI. 

22 .10.2015 or HeKO,.ruepqec,coro napm epcn a "CaMoperym,pyeMM opramna!IH!I 
ap6HTP-3:aan.rx ynpa&'lJIIO~ ··PassBme" IIOCTVJIHIIO ope,qcraBJie.EHe 06 y IBep=«;J;eHBB 
x.om:ypcm.IM ynpa.BJL110m,BM 000 ''H.IDKBe..&on:ro311enpo!-.tomaa,:" 1:a~IIT)'phl Ocanosa 
Anexcruf.[q)a BacHJI1teBH1Ja. 

B cyAe6HoM 3ac.e.;:i;aHBB npe,qcrasHTe.lb yn•~'lHOMoqeHHoro opraaa Kaa,.nosa H.6. 
npocHJia cyA, yrsepllan. KOBxypcBoro ynpaBJJJC0111ero "" •Bena qJieBoB HTI COAY 
"PassmHe". 

Ilpencn .sHTe.Jlb x.pe.zurropa - OAO "AKE Eam: M ocahl" a:e so.sp3)1(a.J npontB 
D H;iJ;Jl,qllT)'Phl npe..m;ctaBJieHHoB c.aM:>peryJ1Bpye!lloB opr 3.HE3a.qHe?i Hnow-.tepqec,:oro 
naprBepcua "CaMoperymepyeM,,. opr IBH>aD,B!I ap6mpann.« )np3BJDDOIII"" "PaesHTRe". 

B&1cnymaa o6tiJicHeHHJ1 Dpe,qcrasan.Jie.B Kom:ypcmo:. Kpe,!tHTOJ>OB, HC,CJie-,JJ.osas 
MaTepBaJibl ire.,1a. CY.ll npHDie.JI K BH801[)' 0 B03MO:ICEOCTJI y r&epE:.iieHB.11 KOBKYJ)C-HblM 
ynpaBJI.nOIItHM K~typhl npe.QctasnefilfoB caMopery1ll!pye.Mo3 opr3.HH3aQHeii no 
Cae.QYJO[I(BM OCHOBaJDLn.-t: 

Ilym:To>t I cnT&H 127 3a.oBa o 6runcporcrse npe.eycMOTpeBo, u o apomp.uan.tii ·OYll 
y:sep:auae.T x:om:ypcHoro ynpl.B.l'L110atero B nopaaKe. npe..!l;ycMorpeHHc•M crane.ii 45 
,q11HBoro 3axoa:a. 

B a.6uu,e 2 ayKXT3. 25 IlOCTaEoa.nemu: IlJJ:eH)'M~ B wcmer o Ap6a::pa..:mi•:tro C y,1J;a 
Pocc.micKoB 4>e,qepa.QHB OT 23.07.2009 N 60 "O He-1:oTopHX sonpocax, CB.U..1lDU:,IX c 
npHMTBe-!-.t ¢:e.;:i;epan:&Hor o saxoaa or 30. 12.2008 N 29,5_q,3 "O Baec.e.HH3 H3!-.te-He-HH?i B 
¢:e.qepan:&HblH 3aKOH "O Hec.ocronen:&HOCTd (6aaxpOTCTBe) " Dpe.qycMOTpeHO, u o, e:Jil'I 

ap6HTp-3:aawii ynptl.B.l"VIIODlBB ocso€0:,,:,il;e11 HJIB oTcrpaaea cyaoM or Hcno11HeaHJI 
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3 Are-511 1/2015 
803.Jlo:.t.eHHwx sa aero o611saHHoCTei a Ae.."Ie o 63ElXpoTCTBe a pemume o aw6ope HH:>ro 

ap6HTP3:aa1oro ynpaB.rulX)a:cero HJD1 HEoii caMoperyn:upye.Moii opraa:H,~ He 
np,encr.:BJieao co6paHBe!'.t A,:>emrropos B cyn B Teqe.HBe .EiecJITH .zme.B c nan,i ocso6o::.K!le-B:tVI 
am oTcrpaa:eau af,6HT'pa:«BOro ynp.u1VI10~ero, Ca.Moperyn:up;re.MM opraH3S.3IJ.HJ, qne11o~t 
KOTOpoi JIBJUJic.11 T.iKoii ap6HTJ)u:Hlim ynpasrunom;lffl, npe.QcraBJIJie-r B cy;q B nop.JAKe, 
ycraso1JieHHOM 31'0ii craneii, K~Y ap6Bipaaraoro ynpi.lBIDl10ntero AJVI 
y:Bep:l(,;l.e-HJVI B .D;ME O 6 am:pO'l'CTBe. 

Taxa.:e 3 Mar epaani .. "\. ,qe.JJa HMeerc,t c.ornacue K~hl Ocunor.a A.J!eKca~a 
BacB/I&eBna aa acaonaeaue 06.naaaocreH ;:om:ypc.aoro )'npi.l3JVl10Ellero AOJra.:mma. 

Cornacao npe.!1,CTaBJte-HBoi etpopMaI(HB K~rtpa ap6mpa:KHoro ynpMJL110II{ero 
Ocunosa A.B. cooneTCT8feT -rpe6oB3JIJVIM. apeJlbmrute,-tbO.t crannm 20 u 20.2 3axoea o 
611HJ.."po!'CTBe 1: K~a-1ypw ap6111p3l(Horo ynpaB1U10II(ero . 

.I{oxauTem.cn aecoonerCTBiU ap6;np~oro ynpnruoom.ero JCTaHoaneam.oJ: 
7Pe6oB-IBB.JJM 8 M3Ttplla.1Ebl p,ena He nptJJ;CTaBJieHO. 

Ilpn: T<L".mt o6cTOJl'!em>c-n ax c~·.i:i; C'"l!l"Ti\c.T nco6x·:>-,a;rtMZIIM no npar.ruuLM trynA,-a 6 
cran.H 45 3axoHa o 6amcpoTCne )'TBep,!IHll> KOHJCYPCHID! )'DP,BJI!UOII(ero AOJDKHH!(a 000 
" HmJ<M"F.P.OJIT'0"1tP.>:-rpm.m"Fn'a:ar'' J..":lM"J'tM".Jl.ilTYPY Or.M"nO"Fl.:'1 A R 

P-;xoso.m;CTByJIC& CI'aT&ntB 20.6, 45 4>ep,epilJI&HOTO 3..1..KOHi.'I «O Hec-OCT03"len:&HOCTH 
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'fhpio, ,...~.,_. "";._ • 7>"°"1"k: 
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IUflffa ~ .~,fr,·~ 
t..'uo,. ~ ;.;.m,. .,JI. 2 
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www elec.ru/market/offer-14937517653.html 

oelec.r~ 
«PocreneKOM• ,11KYf111eT 
icaOenbHYIO npoA)'1(1VtlO 

«3KoHeKC• np11rn11wae-r 
o6¢yAMTbTeMy 
aseTareXHM~eaotx pacl.le-ros 

~ HoeocTH KoMnaHHH nepCOHbl OO'bABneHHR MapKeT ny&ntKa4HH 6H!rlHOTeKa OO~eHHe MeponpHRTHR BKAeC 

PaJMeCTMTb 061»RaneH"1e npa11c-11HCT v;oMna• i.tlO HoBOCTb ny6nm:ay,oo M l"IOOpHRTHe BHAeO 

rnaeHaR I MapKeT / 3neKTPOutHTOBOe oOopyAOBaHHe / OceennenbHble utMTKH 

Ll\lr1T ocse~eH1.1s:i 

AprnK-yn I KOA roeapa: 1!10 -2 IP31 

L\eHa· 12600.00 py6. :ia WT. 

\.! OmpaBITTb 3aKaJ 

ToeapHoe npeAftow.etme o6HoeneHo 24 $eSparu:1 2014 r e 14 39 

noc,aBU\MK: HoPA Beer 3neKTpo • , 000 

npa1k-1n1cr: utHr OceeuteHltR 3 

Py6pt1Ka· OceernrenbHble UJ.HTKn 

Om,cattHe roeaoa o KoMnaH1u1 noxo>K11e roeapt,i 

On1-1caH1-1e r oeapa 

ll.lHT OCBelljeHHR ll.lHT ll.10-2: 

1.ABTOMaT ABB S203 20AC -1 WT. 

2.ABTOMarnsecKHM BblK/llO'laTeJlb AHC!><l>epeH4HaJ1bHOro TOKa ABB DS941 16AC,TOK yresKH-30MA -5UJT. 

g remi r.ru/zadvizhki/zadvizhki- stalnye-flantsevye/zadvizhki-30s4 1 nzh/zadv izhka- stalnaya -fla ntsevaya- d u- 1 50/?ydid = 2 8204294 98447301 5 77 

~ rPEMlJIP 
n po10 l!IOACTeo H nOCTaeo rpy6onpo150AHO" ap r.1al)'pbl 
H AeTaiie" r py6onpow,¥i AflA 111H)KettepttblX c111crer.1. 

g infoctgremir.ru CJ MHoroKaHa/lbHbl~ TeJl~ H 

HAfU1CATb m1CbMO 8-800-775-04-12 

+7(495) 236-72-05 

1f- AOCTABKA onnATA KAK 3AKA3ATb onTOBL1KAM CEPTL14>L1KATl:tl KOHTAKTbl 3AnPOOITl:t C4ET 

0 I 6ecnnan,a11 AOCTas.:a 30 I o6pa6on:a 3aAIIKM, 

pyfu,eM no MOCl(U M MO MMHY,- om pau a ('!eta I AOCTa11io:a, or npa11io:a, 

Olrpy31U1T0 11apa I r apaHTHA Ka o61.1eH 

roA 111 IIO~!!p<Jl 

rnaBHaSI I 3aABH)l(KH / ( TanbHble / 30c41H)I( / 3aABH:iKKaCTanbHaS1(j)naH4eeaS130c41H)KPy-16/J,y-150 

llJ Karanor 

3aTB0pb1 

KnanaHbl 

KpaHbl w apoeble 

¢lHRbTpbl 

0 TB0Ab1 CTanbHble 

nepexoAbl cranbHble 

3arnywKH cranbHble 

Kpene* 

KOMneHCaTOpbl 

3ap,Bv1>KKa craflbHafl cj>naHu,esafl 30c41 H>K Py-16 /J,y-150 

~ 0 C '1()()11] :8...,,MSMM 17915 e 

Y Hae Bbl MO)KeTe KynHTb Ka4eCTBeHHYIO 3a,l1Bl4)KKY cranbHYIO 4>naH4eeyto /J,y 

150 no HH3K0'°14eHe 1,1 AOCTaBKOVI no scei1 POCCMl<1 CO CK/laAa B MOCKBe. 

YT06bl o(j)opMHTb 3<1Ka3 npi.1wn1<1Te 3aSIBKY C KOHTaKTaMH M peKSl<13MTaMM Ha 

info@gremir.ru. B orseT BblwneM c4er Ha onnary 1,1 yro4Hl<1M aApec AOCTasK1<1. 

B cn)"-lae, ecni.1 Ha AaHHb1'1 MOMeHr roeapa Her Ha cKJ1aAe, s c4eTe 

yKa3b1BaeTC5I cpOK KOMMeKTa41,11,1 6 pa604MX AHSIX. 

Bee, pa3Mepb1 ~ AP· TexH~4eCK~e xapaKTep~CT~K~: 

tl,MaMeTp ,Ay(Dn) MM.: 

J),aB/lettHe Py(Pn) aTM.: 

150 

16 

CTpOHTenbHaSI BblCOTa HMM.: 736 

(TpOHTenbHaSI AflHHa L MM.: 

npHCOeAHHeHMe: 

MaTep1<1a11: 

Bee Kr.: 

E,AMHH~ H3MepeHHSI: 

(TpaHa npOH3BOJ\HTenb: 

100 

WT. 

POCCHSI 



 

Оценочная компания «Лофт» 

246 

 

 

 

gazgrad.tiu.ru/ p48534887-gazoregulyatornyj-punk:t-grpsh.html 

100.ru/eprice?company_id= 5527 

1. 

2. 

GHIS:iiiil 

raJnpoMaBTOMarnKa, 000 
A,Apec: r T10MeHb, yn. Pecny6nHKH, 211 - 208. 
Tene<j>OHbl" (3452) 78-45-65, 91-43-73, 91-01-64 

C'!eT'IIIIK ra3a Pr -40 

C'!eT'IIIIK ra3a Pr-100 

ros-teplo.ru/kotlyi-gaz-jidkoe-toplivo/hoper-ishma-25-1 00-kvt/kotel-hoper-1 00.html 

I 

Poc-Tenno 
KOTnbl, ropenK• npoublwneHHble, 

BOAOHarpeearenM, 3an'iaCTM ' 
fllOKM, AO~enpMeMHMKM, pemen:M, 

nnMTKa ~yryHHaJl, KOflOCHMKM 

- JI([]] to I 
rnaeHaff AKtjHH, CKHAKH Onnara H AOCTaBKa npatiC-flHCT 

Kombl rra3 )KHOKoe ronnHao} Xonep VlwMa (2f>-100 KBT} 

8 600 py6. 

WT. 

19440py6. 

WT. 

aTHKa Kom oa " ropenoK Xonep-100 / 100A 

(ral , )KHAKOe ronnHBO) 

(0,2!'>-2,5 MBT) 

VITanHR (ICI CALDAIE) 

p, 11wua (25-100 KBT) 

RS-D (40-10000 KBT) 

Hble BOAorpei:iHble 

Bble 

(TBiiPAOe TonnHBO) 

Hapy)l(Hble (Hapy)l(Horo 
eHHR) 

arpeearenH 

KH Cin04Hble 

Hble 4aCTH (peMOHT) 

npoHlBOAHTenb: OAO c3aeoA KorenbHOro oOopYAOBaHHR" 

OTOOHTenbHblX CHCTeM 6KM3» 

ApTHK)'n: 00520 

HanH4He: Ha CKnaAe 

l\eHa: 74 989.00 p. c HAC 

••• BblliepMTe aBTOMaTHKy: 

@ CA6K-M ( 3 HeprOHe38BIICIIM 8.A) 

0 PrY2-M1 (3 HeproHeS8BltCIIM 8.A) 

0 Honeyw el VS820A (3HeprOHe38BltCl1M11J1) 

0 810 ElettroSi (3ttepr03as11ci1Ma~) 

0 Honey w el (3Hepro3ae11c1tMa.A) 

0 KCYS-20.01 (3neKTpoynpasn~eMIIJI) 

KonH4BCTBO: 1 [ A o6aBHTb B :sa<IBKy ) 
_ HnH _ OTnO)l(Hlb 

CpaeHHTb 
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www.komfort.ru/cata1og/reflex-n-ng-i 1636.htmt 

n ee 8bff0,Q,H3JI: 4eHa Ha MeM6paHHble pacwHpHTenbMble 6aKH ,Q,nJI: CMCTeM OTonneHHJI: cepHit N H NG B MaraJHHe TEnnonQl.1HT - 1 300 py6. • 

www.kvzr.ru/chimney-400.html 

n0110TeH1.1ecywMTe/1H 

HiKOCHOe o6oPYA08iHHe 

ApM.nypa .QIIJI: B0A0- M 
Ten/lOCHil6)1(eHHJI 

ml Pao.mp "'e b ..ie 6<1 
rl, Ga y.M~Tt 

06opYAOBaHHe A1U1 HanO/lbHOro 
OTon/leHHJI: 

Tpy6w 

CoeAHHMTellbl·Uile d>MTMHn1 .QJ\JI: 
rpy6 

MloJ1J1UHJI .QJ\JI: Tpy6onpoBOA0B 

ICaHilJIH3alV4JI: 

0'-IHCTHTeJlb#-lWe M ,IU)eHU<HWe 
OtCTeMbl 

CMeoneJIH H ,qyweBMe 
l'aPHKTYPbl 

AvweBt.le Ki6HHbl H orpa)l(,AeH1111 

CIH¢)i1Jl:HC 

CilHTeXHHKi Hl Hep)IQSe10t1.teM 
<rnlH 

HJMepHTE!/lbMble npH6opw 

l(pene)KHble MiTePHillbl 

YMOTHHTeJIWlblE! MilTePMillW 

"1HCTp'(MeHTbl 

ABT0Milfl1Ki AMI ynpae.neHHJI 
ren110CHa6»:eHHeM 

nPo¢ecCMOHillWlwl4 no.Q.6op 
06oPYA08iHIUI 

ApeHAi HHCTPYHeHTa 

BE!HTKJUH,1.HJI 

KOHAHl,I.HOHHPOSiHHe 

D C 
HpaBHTCSI Mara3HH? 
Ot..teHH Ha Ma1 e1 

:-(( :-( :-) :-)) 

.~ .~ .. ~.C?.~A.= ... ~.~ .~ . 

~ KorenbHbtl13aBoA 

V Poc3HepronpoM 

/:lb1MOB8S1 Tpy6a 400 

I \,,l\.,U., ... .., ... I.._, IL.II 1u1r1 1"1'-'l"IV..,UI II 1u,r1 vu,, "'""'I-'"'"' I 't ... , ........ , ' '""'' '""'" 

f!J Yee/lH\fHTb 

8 .,, 

~ LJ.E!Mbl o6HO&neMbl 25 )ll(UI 08:41 

o6beM; AaeneH~ 
ApTNi<yn T•n n 6ap 

30001 NG8 

30002 NG 12 12 

30003 NG 18 18 

30021 NG 25 25 

30018 NG 35 35 

30006 NG 50 50 

30007 NG80 80 

30008 NG 100 
100 

XapaKTepocn1I01 

Me 6pt, a 
u.,,.-
rloKpWTME! 

pe31,6<, 

Matte. TE!HnE!paTYpHaJI: HafpylM Ha Me"'6paH'( 

6a1ta, oc 
Matte. pa6o'-'MI reMneparypa, ~c 

CTv .,. poKJeo ... r~nb 

il1H<jx,pMal1J,t~ 

He3llME!HSIE!MMI 

Cepb114 141114 6e11b1M 

nonHMepHoe 

Hapy,KH, 

+70 

+120 

repMaHKJI 

9!1.~~~~-"!C?~PA CcWllKH "craTbH ~':!C?~!i-~-~~~~~ .'!~~~ 

~~.g~!~~~-~~~!·!~~~~-~ -"~-~~~~-"'!'t!~-~l'Y: <;:_ 

~.K.0_fo!!~.~~~~!.~'!f!~~'!!.T.~~p~ i:~~.P.~.~-~~!-!":~.~ 

0 f-11="..C.OlJ.All:jAfJ .Qocraatta B saw ropo.Q. 

npH <yHMe 30"'30 OT I 0000 py6. 

()ueHITTe qxJK H CTOHMOCTb jloe@BI01 

8ee.aKTe ltOl'tNeCT90 ~ S... l'IOllei'M 

n pNCOe.ANHettNe, KOA Reflex KOA Reflex U,etta, 3a 

AtOiiM (6enb1i) (cepbli) WT 

3/ 4"HP nJ0101 8230100 1 560 p. 

3/4"HP n40101 8240100 1 480 p, 

3/ 4"HP nso101 8250100 1 535 p. 

3/ 4"HP n60101 8260100 1 878 p. 

3/ 4"HP n10101 8270100 2 589 p. 

3/4"HP 7001100 8001011 4 028 p. 

l"HP 7001300 8001211 5 772 p, 

l"HP 7001500 8001411 9 302 p. 

;;:;; Han11caTb HaM \. flo36oHl1Tb Q ~CKaTb 

3BOHOtt no Pocc1111 Oecm1aTHbl~ 

0 JaBOJJ,e OnpocHble n HCTbl npa~Cbl 8 800 700-17-43 14 MCK 

r,...,..,. , KaunornpoA}....,., • A-TPy&.l •A-~11•~ona<oix•A-a"~400 

8 H36paHHOe ] [ CpaBHHTb 

I I 
G&41riMfoiiitli WJl44iiiHHI 

/:lb1MOB8S1 Tpy6a 400 
,A1:,1M0B~ 1py6a Ay 400 Ha pacrR}l(l{aX npeAHa3Ha<1eHa 

AIU! OTBOAa AblMOBblX ra30B KOTenbHblX ycraHOBOK. 

pa6ora1<>w,11x Ha n~poAHOM ra3e, Ma3yte, yrne -

Ka,,rnHHOM 11 6ypoM,ApoBax 11 APYrMX 811,Qax ronm1Ba. 
L\~Hil Yllil:JilHil Hil J.lblMUt:JYKI IVYfiY t:Jbll:U1Ui1 20 M~IJ)Vt:J. 

B Han11<11111 Ha CKlla.Ae: MocKea. 

270 000 e nonO>K\1Tb B KOplHHY 

Kym1Tb 8 OAHH KllHK Baw Teneif>oH 

Ii @) 

mocm• m 
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000 <<R.'·o.1111aHll.R Boooc.•a1yi1e111» Ifexo16py6:uo::cll:1CHO. 25.05.2016 
Te..,. ¢axe (499) 20198 29; (499) 20198 56 

Te..1. (499) 201 99 47; (495) 940 69 76 
rvww vvm:.Ru, vvar.:@-\WL.Rl.: 
2.J.focxea, A.1111.J,qri,eecxoe UL, o.29E 
KT3 001-20 (01) 210 165 140 KT3 001-65 (02) 6300 5000 4700 
1'.'T3 001-25 (01) 1,6 280 185 155 KTJ 001-80 (02) 7200 6500 5800 
1'.'T3 001-32 (01) 480 390 370 KTJ 001-100 (02) 9500 8200 7900 
KU 001-40 (01) 540 475 430 KU 001-125 (02) 1,6 15900 15600 14400 
KTJ 001-50 (01) 1400 1135 1070 KT3 001-150 (02) 15900 15600 14400 

KTJ 001-200 (02) 19500 18200 17800 
(01) - Mycf>n, (02) - cf>mraeQ KTJ 001.JOO (02) 62000 59500 58000 

9. CurHaJIH3 aT-op1>1 3ara30BaHHOC'IH CHIC3. IlpoH3BOilHTeJn, - <l>rYII « A.rrua:J>> HilQ «l'a30TpOH C» . 

Cu211CL7U3amop KOH111p0.1J'. 3G2G308GHHOC111U Ha .1te111aH. 

Ha.u:.\1eH0Ba.KHe Knana.Kbl 
IU!J;e.1uu1 ,ll.o 3 mr 

CHK3- 15 
CH1'."3-20 
CHKJ-25 
CHKJ-32 
CHK3- 40 
CHKJ - 50 

Cpa6 ambl6GHUe K.1G)lt1Ha npu 3G2G308GHJtOCltlU, 

UeKa / Kon:H11ecrso 

ru.aliexpress.com/item/Anran-CMOS-Sensor-CCTV-Camera- 1200TVL-HD-Outdoor-Waterpfoof-0SD-Menu-Security-(amera-Home-Video-Surveillance/32271285423.html?spm=2114.41010308.4.33.uyKmlO 

AliExpress· =· .A "'l4Y 

Mara31'1H: AN RAN MALL /leT pa60Tbl: 5 . 339 

0 3«0tt0t,11bTe 6onbw" 11 npWl<DKl"'Hll'lll'I! AocraSKa e - / RUB ., Go to Global Site (Engh:sh: 

99.2% nono:.U'ITe/lbHblX OT3b1BOB ,, CoxpaHll'ITb 

Anran KMOn-,D,aTYl,IIK KaMepbl 81,11,D,eOHa6mo,o,eHlilfl 1200TVL HD OTKpblTb1'1 
Waterpfoof HOYHoro s111,o,eH1,11fl KaMepa s111p,eoHa6nt0,D,eH111fl 6ecnnarHo 

KpOHWTe'1H 3KpaHHOe MeHto 

****• 4.9 (85 ronoca(os)) 143 JaKaJa(os) 

UeHa: 1 6i7 06 py6 / II.IT 

UeHaco 
CK"1AK0'1: 1 265,13 py6. /wr. lEEl:l!m ocrano<sA•••, 2 

~ 60JlbWe BblrOAHblX C,QenoK 8 npio!/10)1(;eH"1"1 • OnTOBaR ueHa • 

PaJMep 1n.s 20-30" 
ceHcopa: 

PaJpeweH11e 1200 TBA 
no 
rop111J0Hr a11"1: 

.QocTaBKa: 6ecnnaTHaR AOCTaBKa e Russian Federation Cll)')K6o'11 Posti Roland .., 

Pac ... ~THoe BOeMR .IIOCTaBKIII' 15-30 .IIH. fOmoaBKa B Te4eHl/le 7 oa6o41'lX .D.Hei1) 
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www dextra-rus.ru lglvanoe-menY',l/podrnenyu/yacheJl<1-kso 

extra (9 8(831)262 1110 ') i. .... ,.,00..,, 

_,' Electric oKQl,fWiltt fl'OH38(¥(TaO - AKTbl 

KCO 393 ZN CEPMil 
•LIMHK• 

YKA3ATEJlb HAnPSDKEH~SI 
B no,D,APOK! 

nPl-1 noKYnKE B 3TOM MECSIUE 

• 
/lO KOHUA Al(ljHH: 0 0 0 0 

Ir,_ 
1 1 3aKaJaTb 

npeHMy11.1ecraa 

0 /l(lITTIFH)Clb 
. 

I;;! 3ClETlfHlCTb 

~ l10IWJI IUIOOl«lCTb 

~ fN'N!TMll5/ET 

videooko.ru/videonablyudeniejk:omplekty-videonablyudeniya-dlya -doma-dachi-ofisajk:omplekt· hd·videonablyudeniya-dtya-doma-na-816-kamer-pro/ 

Bltl,[\EOOKO 
npo¢ec010HaJ1bHt.1M Sb16op 

Pa6oraeM c 2004 roAa 

3a~Tb o6_paT_Hbl~ 3BOHOK 

zakaz@videooko.ru 
Ompa1111AeM no ecr:M POOCMHI 

MaraJ1-1H s MoCKBe: M. 6aroarnotiOBCl<asl 

6ecnnaT~aa nocraetta no Mooc:ae OT 10 OOO____W.! 

nornoo H onnm D PaHJHR 11 B03BDaT 6oHYCbl 11 Cl(l1QKM _J 

llOMO<i>oHbl 

1
-KOMnnEICTbl 

B1-1.QeoHa6mo.QeH~st Aflst 
,QOMa,.Qa"il'l,<>4>HCa 

K0Mn.11e1m,1 

E™AeOHa6.1110,aeHH.R Ha 1 
Ki!Mepy 

KoMn.11eKT111 

B.1'AeOHa6.1110,aeHH.R Ha 2 

KaMep1,1 

KoMn.11eKT1,1 

B.1AeOHa6.1110,aeHHR Ha 4 

KaMep1,1 

KOMnJ1eKT111 

s.1,ae0Ha6J110AeHHR Ha 8 
KaMep 

KoMn.11eKT111 

s.1,aeoHa6.1110,aeHH.R Ha 16 

Ki!Mep 

KoMn.11eKT1,1 

B.1'AeOHa6.1110,aeHH.R Afl51 

AOMa H A,a4H 

KOMn.lleKTbl 

~ • B1>1neoHafuHOAeH11e ,. KQMnJJEKTbl B"@OHa6moneHH8 MB QOMa Qi1411 odmca • HO ec 6 10J.. 
L6 r 

KoMnneKT HD B11AeOHa6nlOAeHl15l Afl5l AOMa Ha 8/ 16 KaMep Pro 

BHMMaHHe! AKL1MS11 
CK'1t\Ka 3% + 6ecnnaTHa• AOCTaaKa no MOCKBe. 
CKH.ll.Ka neMcrnyer TOJlbKO npa.1 cxpopMJ1eH"1M 3aKaJa 4epro caMr . 
An• nonY"eHHff CKHAKH yKaJKHTe 6oHyC- KOA CBTAYl'I2 npH OQJOPMfleHHH 3aKa3a. 

fHDD'.llm 
~ 

ApTHt(Yn: 21-044 

i>eKONeHA YeM: 

Siqru ...ip, ... 

***** 
D J:aMeHHTb KaMep1,1 Ha MeraJ1.11114ec1eHe c yrnoM 8 1 ° +4 py6 

D ,ao6aBHTb AHCK 2 T6 

D ycraHOBKY KOMn.neKra HaWHMl1 cneui1amKraMH "2 

8 HaJU14Mt-1! CaMOBblB03 - cpa:Jy, AOCTaBKa - 1 .2 ,QH~. 

42 600 ~ye. 37 950 py6. 
3a n~ 6y11er HBNM:ne.HO 6oHyme: 1897 

~ 1¥141 
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C ~ Cl www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-astrahan-132508535 

~ omofond.ru 

., 
ECTb 99 000 P? KYnMTE KBAPTM P Y 

7SOOOOOPY6. c-n:a ~- ~.., . _..,, 

Y'laCTOK 1.2 5 ra (npoMH33Ha'leHMA) 

npo,:;Ma l'f'MC ~ ... ._,. ....... )"IMm• nnou,i,~ 12~70K• w.;.n,,cTpOKUno.cTSa 
np<>M• <>.r;cT.......,..6a.~"" noYn.Po><,c.«:T•....cK01"<> HAnp<>T11aMTOCa11C11•Arwr no,c:1•:ai:-•nyn, 
~T. HTOUO:,,,,,/t:,.,.,.,...,K)"lilCTIC'f0TIM- U.CTOAfll'CTpoMUn.cTUC>:Nl;Cl(llX~_.. 
(~cnpocµ,t1~,c;""), npo,,,,e.OACTH (»110A.~•)or-u.cro (ll1'1r~nopow.,, 

8 n36paHHOe 

an4ANMNp 

P•-"'-"T~-2ro,,;a 7M-.; 
0.S-nt ..... Olll)O,IUllO<A! ,I 

&«'On3-~ 4 

\. noKa3.ITb HOMep 

a ooa a 

Cre.ame 3a 11~oopMaJ.ie;1 o6 
H30paH•blX OObeKTax HeJ3WIU1MOCTl1 

cnoMO:.Lb -OBaJ.ero aJO<ay Hra 

;..:11:5 ::;g 

0 : A Ill : 

~ · c···-~ 
C ~ Cl www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-astrahan-148489750 

Domofond.ru 

,.,. .... 
BHpryat1bHb1e nporynKH no YepH06b1mo 

1700000PY6. N:.~Mrpa•-~ 

Y'laCTotl. 22 COT. (n poMHa3HaO.,eHMA) 

/lpoAAOO.,...CfOKl'IIXl'l*d-Klll 22oot c ~~ ... AOCf~H~-130 K• ,. .. 110 K • 
... . 10 - •u;,.. OT rop0A,11c!CapMani, 

....... .,_,.,...,, 
611'MICMII 

P•--•~--· 2 ro.r;a 10 ...e 
~nt ..... Onp0A,1-C1 
8cw-o n 3_c...,._c2 

... noKa3clTb HOMep 

a ooa o 
3aperMCTpi1p0BaT1oCA 

CreAl1Te 3a fHOOpMau11eA o6 
1t36paH1, "1x o6be1<rax He.C:l~ HMOCrn 
c llOMOJ..brO e.aJ.ero aK<3)'HTa 

Wll:51114 

D ,Qpyn1e MKAllAKH 

· .; ! .i11 J ~ 1)) 1226 
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M nTC .. TI Ka T~KH..,O: HE X JIii 3~w, ... npoM H U Hil'l~ H" X JIii k w M npoMHIIJ Ha'l~H" X JIii 3~Mlll'I MpoMHil.JHa 'l~ Hl'III X '11111, .:. - @ X 

n 
~ 
El 
B m 

C ~ Cl www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-astrahan-149216714 

~ Domofond.ru 

101E BCKAJI 

3eMmt npoMHaJHa~MA Ha npo,Aa>tey 
11 OOOOOOPY6. T.,,..,.__.. A,;rpa,:-Ac'l)II __..,~ 

Y'laCTotl 1.9 ra (npoMHa3Ha'feHMII) 

rlpo,:;N TC" ___ ..,..Y"K'TI'ltlMpa,11",_" .:i,n" CTpoMT.,..,Ta& c«/1 .... a CTpoMT•,... .. x 

M.IT'l'plYJIOa H• Co-K• , paa~ ... CT'pOHT•,.., ...... Topr yt,HCT•.._Co6cT._ 

lt 

C ~ Cl www.beboss.ru/kn/astrakhan/730351 

) 

A.ManMA 

P.1- "4'""T~...,, 5 ,-
06w.flt,..;.Olll)O,Q,,lio<A! 1 
8e«O M0 3_c,.....: 21 

aoor:um 

Cr eL111re 3a u-.oop1.1au11e:1 o6 
lt36paHrb lX o6b eKTax HeJ:3f1JKHMOCnl 

c noMOJ..b,O aaJ.ero ai()(ayHTa 

ihi:ifiliU 

61,16QCC KOMMep<.teCKaR He,llBM)KHMOCTb <DpaHWl-13bl r oTOBblH CiH3HeC 6M3Hec-nnaHbl Om _ 

,J.. C Ka<1an.ePOF 

nPQAA>KA oo leto7072 A 730351 

npoAa>Ka 3eMeJ1bHoro y~acTKa, 1200 M2
, 

KaMbl3S1KCK111111 pa1110H, c. ~BaH~yr, yn. Hoeo
JlecHaSI. 1 

nno~ aAb: 1200 M' 

l..leHa npoA""'"" 500 000 py6. 

l..leHa 417 py6/ M' 

06 06bEKTE 

PaHoH COBelCKHH 

An•<!>"" Wacj)eesa 
KOHTaKTHoe flM40 r· 

Ham,caTb coo6w,eHMe 

, , 

• 
KOHTAKTHb lE AAHHblE 

+ 7 (851) 26X-XX-XX 

naKBJaTb reneq)OH 

r:iK:11111 I!] D~~~ RU4t , ,,,11••1,, 1417 



 

Оценочная компания «Лофт» 

252 

 

M nT(,. TI H.a TCKH..,I( HB X ... npoA&JKa lCIJleJlbHOfO X 

C ~ Cl www.beboss.ru/kn/astrakhan/4866 

611160CC KOMMe~CKaR He,IJ,BM)KHMOCTb <llpaHWMJbl r oTOBblH 0 11JHec 6MJHec-nnaHbl Om _ 

• 0 

nPQAA>KA OOHoaneHO l 5~12 13 48 ID 4866 

npoAa>Ka JeMeJlbHoro y~acTKa, 287307 M2 
, 

KpaMaTOpCKaSI 149 

nnoLI.1aAb: 287307 M' 

UeHa npoj\a>Kl-·r 250 py6 ./M2 

l..leHa: 71 826 750 py6. 

nPOAAlKA 

nopRJJ.OK onnaThl 

06 06bEKTE 

G' 

l.leHa MO)KeT OblTb MJMeHeHa nyreM neperoaopHoro npo~cca 

VlnbJ:\ap 
KOHraKTHoe flM40 

.J,. CKcNaTbBPOF 

HamtcaTb coo6w,eHKe 

KOHTAKlHblE AAHHblE 

+7 (851) 24X-XX-XX 

noKaJaTb reneQx>H 

C ~ Cl www.beboss.ru/kn/astrakhan/730355 

Molt ropo.n AcTpaxaHb 3aperMcrpMpoBalbCS1 Boltnt 

611160CC KOMMe~CKaR He,IJ,BM)KMMOCTb <llpaHWMJbl r oTOBblH OMJHec 6MJHec-nnaHbl Om _ + !loOaBHTb 00bRB.neHMe 

Ko'-o.1eo':'!tCKa~ He4B1J:«w.19cn, gAcrpaxaHH ...... ~ ..... 

nPQAA>KA oo leto7072 A 730355 

npoAa>Ka JeMeJlbHoro y~acTKa, 1200 M2
, 

KaMbl3S1KCK111111 pa1110H, n. B011ro-Kacn111111cK111111, 
yn. MaTpocoea 

nnoLI.1aAb: 1200 M' 

l..leHa npOA8)t(W 500 000 py6. 

l..leHa 417 py6/ M' 

om1CAHl'1E 06bEKTA 

_ , 
npo.naerCR JeMeJlbHbllt yYaCTOK oO~eM n110~aJJ,blO 12 COTOI<. OObeKT pacno.nQ)l(eH 8 n . Bonro

Kacn1-1HCKMM Ha Oepery P- Boma. B 30He )1(}111014 JaCTpoMKM_ YYaCTOI( 1-13 JeMeJlb HaceneHHblX nyHKTOB. 

bl 

.J, CKcNaTb B PDF 

An•<!>"" Wacj)eesa 
KOHTaKTHoe flM40 r· 

HamtcaTb coo6w,eHKe 

., 
( _ 

KOHTAKlHblE AAHHblE 

+ 7 (851) 26X-XX-X 

0 :A Ill : 
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C [j www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-astrahan-160170524 

~ Domofond.ru 
npo.qallll AptHAI Hot1ocrpoKKM 3a py6t)l(OM ANaJ!MTMKI • CraTbM • 

ECTb 95 SOOP? KYnl,1TE KBAPTMPY 

2 250 000 PY6. npoM380ACTBO Ha npo,ia>tcy' 

npoM3BOACTBeHHOe OOMML(eHMe, 325 M,: 

~npoo,.no,i;,<:rH '*"><~C:-IIOM~ ,....,. nou.~- " •co6cr.-n,,M..,,,, • ~ 
6c<t lonpoct,I no~- . o6cy,,<,,:;61<lTC:" ,ip,,, npoc:MOTJ)e 

B1-136paHHOe 

BMKTop 

Pil~T·--2JW;•2M« ~ ,. ..... 0~-, 
8c«'ou3Mi1CJM.1i1.3 

tl%1tu,'44JJ 

no.,,.;IJ'lylfCl.t.Cl<l >OOff•,'<T08w-aTO 
o6,.....,,..,_,..Dc:mofond.ru 

,....,._,.tpeey,IT.TOTo6-T 

~ ... ~.o--
~ ll>DrynoJIY'<IIT>._,.,..,..,no,_• 

~-orOotnofondru 

C Cl n.30.ru/sellcom-3792.html 

N30.ru 

---------------
[nw,,o6wow-J 

..,,.., .u ... .,. .......... ,--... .. lll 

CIUl&A MN npotUBOACTBeHHOe oowe111eHMI! BACTJ)IIHHN (npoAa•a) 
n poM300,QCTBeHH0-CIU1a~CKOM K<MMe KC (410 M'), yn. )tl.AMea300CKOf"O(P-H A,QMMpa.na HaXMMOOO, }ti. 3 000 000 p 
BaBMJX?BII), COBETCKHH, AcTpaxa11i:- .!!l.!fl!!! 

l'lpQA.aNilMl""""'UIS"''": '10w' 
0&.,e.,. /"lpOMl lOQ.C'TM>',.O..xlll .C.C<Oli ,o,..,,,..,c 
3,s....,.,..JK.~ •ctpo•H~~ fflJK 1/1 

1-><• •• .,,.,.. 7 300 pye1141M n ,.., 

U.><•-ro 3000000pyen•~ 

e,._,_p.Cl>OI 

ftfto,:i11TC>1 011.HO ... JKHC• l ,II HM• . " "'"' n oro ....... ........ .. 
06..-~ M O.,_a~,.-, • 10 <ii. M . (6..-~ I .. OCIPt>IC~ 

rloCTpo• HO>UCl!IM(aTH...,. 6n0<01, non.- OffoHH.»,,Po,1W1 
,.0•,q:,.m1 ..,t; IYI~,..,..., nc,.,.,~,.,.., o&py.10n Ho 

C:VOTPOIOM ~" Q.11" U l Ol P• .. cnoPT• . Ojl;t .... no~ w,,..,..,.,;o,.. 

1 3.T T><>tM.,.rnt•yc:no ..... , r p• ;,u c . ... TI .. H .r• • 
3.o.l HM• I 006c"TN>t"O<:TII, y,,,IC1'0<; 06-~M MOJ.llA"<I 52Q 
,:.,, ,.. ... XOAMTCJI I AMJ'0~0""0>11pl H,ll (;r;l,003.~. 2C2Q 

~ o~alO .. ~O!IOHCI ¼""~ n.p~ olh •• ,~ ... C1'. nnO.-llAU 

Q.IIJI NoPKC- ... o .. ollM1141>1 ISn .. "'1>1 .. ,n <ltq:ly)U>tMW 000 

ru(¢, ~CTpo>l.rp• A• • . 000 li:> ~&••o.,.,;:,«;,• 6y.:i~•~ 

~ 
Co6:TN"""<; 000 " Ke .. CflnT .... r A.ISB· 
M .. TC'JIOM•ll•Uo< .. IHIC1'M. ~ 

r\iopoo>1•.i,rt,orcHUCTOI W..¢oe••Ani>¢1MJ1 P1u,•.ne .... 
KoHT111<TH .... 1"1ne4'<>H(8512)Qll-911-00, IIQ -70•70,2 1· 11 · 11 

8Hyrpe""""no,,r· Ol~TI 9'.• ,.,~ t (.--;t"-- '"'i 

Aj!pKrDR><>6'1._,_..,. Ntp· .. ~30.noHlccm--3m.Mm1 

0. ,c, -

• QA'-')-•$. Qu:!if'.,>< •i,( ~M<Q ..... f 

k 1¥'?"• ".r!"' A'I"• .,_.~,If',..._...,. 

•,,: Mi"""1WIIA< O...,.,• - ~ 

• "®W/!' •A< . .,,-~,.• ,•&....,.,t 
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C Cl n30.ru/sellcom-4783.html 

""*"""""'-••"'--•·r,._ .. 

N30.ru 

r 11p11ll01 

_, • • ,.. -·---•UI 

0AHHl.lOBO·l 
k:HpfMpt,I Of 1.7 NltM py6 

CIU18A MflK Rp(MlOOJlCTBIIHHOe noueiqeHNe 8 ACTJ)IIX8Hlt (nPQA11•a) 
npoK3BOACTBeHHO-CKlla,QCKOM K~nneicc (861 M'), yn. nywKMHa, SOa,nMTepJ, TPYCOBCKMH, AcrpaxaHb S 300000 P 
~ 

llp<,A.••• wa,onno...;a.o.~ 801 .,, 

1 
0C,.i1Jlrfl04/l~ Oliw"1'1 . 80 1 u' 

i ~'IT; rl9Q1tJtQ.i~NIIIIQ-<;!Q'llJ;:';.!fQi, i;Qlllffit ~ (~.i•Ntllll.11 

I nnoa.,i:>.~•o .,,...,.,....,.<1~o6wn1) 
::tfll)l< ... lfl)O(t~ l <:f/)OtH"M lfl;>< 1/1 

40' .. a U M1 0'f O 155 py(!IK~ U u ' 
1..jR.,1 .,.ra 5300 000py15ne~ 

8..COUA)TOnro,5, 0 u.-rpDI 
Bwccrra-,poy· •wa1po1 

'JtfpO~CT90 <Wl/"11. 0.TO""'" CT-«I 

E..,..,.p,cnos 
Cf'Q'.IAARnPOJ).A)KA'I! 

•ema.:i 1t110.,~ 11lDtl.y,<41<>1" , awco-,.1 5 , e., 
PliHHpt .. MJIC 18.CM. Ml 4$, 0 w 

e ~,,,,.....,,.., • .,.pooi<1!!"'•""•·nc;:..,...,.~- r,yn, 
JeM.ruo l«)~ ...... OC'T>< 

Tu,., ....... ..,...,,, ;:,.pyn,• "°"·~ """ ,.. nppl4TOPMM p>l;lOM ,c 

'Pf10- M ""'"'-"Ill"" · 3,o~.i, BeCT" r;p .... ,. ...... n ,oOy,o 

:.:(•"'1t-·¼'><w""·•••2"· 

• ll(l(•l'!t=t-r'!tt'<sw-, ~ 

9:w• on-w-:r•,...,;~ro/'!llt 
"'- ~-~ ~..,,.,.,,, .. ,n,,,_e_..,, 

1,. «p;y>•• 1A<W'o!'• n t ' A<9#!:!t 

C ~ D online-astrakhan.ru/nedvizhimost/kommercheskaja-nedvizhimost/prodazha-pomeshhenij/sklady/prodam-garazh-sklad-s-chemyj-jar-ul-marshala-zhukov 0.. 'Cf 0 :A Ill -

llll Cl U a 1'!li 

> npoAaM rapa)IC--<Kfla.11. C. 41.'pHblii Sip yn. MapwaJ1a )Ky,«>B 

OHl62t'H10.Nl&~'laa1W1_,Cl.!::=· ~ l' 

,----------~II) 

HHK@M 
11£;llllt-"l: lt!>I Ol."'"TI• 

Al/p«.~C.l(tptMiillp,._~,iy.-111~ --, ...... ~ 
..,.1100000~ 

(II 

M 

Bcero~:12S80 

-

_<I WESTWING 
~ ~HTEPbEP 14 .QM3A"H 

,Ill .· ~ 1 ) 16 14 
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C D www.beboss.ru/kn/astrakhan/1755402 

Molt ropoA AcTpaxaHb 3aperMCTJ)Hp0BalbCH Boltnt 

611160CC Km.o ,1e p...eCKaR HeABM)KMMOCTb $paHWM3bl r oTOBbllt OloiJHec 6M3Hec-nnaHbl om _ + Jl<)OaBMTb 00MIRneHMe 

KQt.4MftP'fflCl@R Hf Q6!1*'1UQCT'p B AcmaxaHL,I ---, n ooan:a od)MCQB -,. 

nPQAA>KA I v0ttoaneH0200 2tn 42 o 17 n 

npoAa>Ka noMeL1.1eHr,u1 ceo6oAHOro 
Ha3Ha-teHIIISI, 600 M2

' 3 npoe3A 
Po>KAeCTBeHcKoro 26 

nno111aAb: 600 M' 

L(eHa npOA8ll<M: 4 500 000 py6 

L(eHa 7 500 py61M' 

o m,cAHIIIE 0 6bEKTA 

npoAaeTCR CKnaACKoe noMe~eHMe CB000AHOro Ha3Hal.f€HHR c OOABanOJd BblCOTOH 4 Merpa OlJ'.\e!lbHbllt 

BbeJ,ll Ha reppMTOPMIO_ 2 BXOAa- (m11..1esolt M no>KapHbllt) 3J1,aHMe OCHOBarenbtioe_ Tpe0yeTCR 

KOCMe THl.feCKMlt peMOHT. 

Ma.1xa11n HayMOB 
KOHTaKlltoe m140 

.J, CK:NaT"b B PDF 

H anMCBTb coo6w.eHMe 

d,JI MOH 

KOHTAKTHblE ,QAHHblE 

noKBJalb rene¢>oH 

C Cl n30.ru/sellcom-5154.html 
.,... •• ,y.,-;o,.,.,..... -,.,..,.. 

N30.ru STUDIO --··-d 
# 12 AYMATb HHA'IE >KHTb B AO~TE H.:;;M7.:,7:.T 

_,...,.,..<-.-...o UI 

CIUlaJl Kllll RP0N3BOACT9l!HH0e llOMeuteHMe BACTPBHHM lrtpO,Qa•al 
CKna.QCKOM KOMMeKC (2451 .9 M'), yn. MOCTOCTpottTeneii, TPYCOBCKM'1, A CTpaXaHb !'J.!iR!f 

17 000 000 p 

llpc,o.aN•wa,onnc~.a..:245 1.Qw' 

l.ie1t•••M'o-r· &Q33py6ne111 u w' 
4"~•-r,;, 17000000py6ne~ 

e~-p•cnoa-
n.,.,,...,.,. a:na.o.a. 245 1. Q <9. M . . Tpyt:0ac:1Gt1il pa ~~ .. 

- ropo11Aerp1x1 ... 

XOp(l_..1' TP l "Ol"IOP"" I "' 

MarwC"Tp1n ~~• "' 

• J!(l{ «¼/:!"'t' ::,<• l)u,e,,C;Y'(!P!:!S 

• )l(l{ ,ofwm1te, ....... c., "reo, 

Ar •a9"!'.'!11 lP?'.·l. 

OWeeQ.a<P!!:h l''"''W'. ~w•P• I 

,.,__ ,..,...., . .:..o.po"·"'"'9K"9:!,..•f 

• <• e••tH'4!1:'<9!'if""· it.......... 

• 1'. WWt/!'1.0. flfl?'" " :1 t'A<Peo!:'~ 
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C [j www.beboss.ru/kn/astrakhan/1813214 

Molt ropoA Acrpa>eaHb 3apeOtCT'pMp0B<miCR BoltTM 

611160CC 

I nPOAAJl(A J oo ID 181 214 

npo.Qa>t<a noMet11eHH~ ceo6o.QHoro 
H33Ha"leHH~, 1300 M2

' 6peCTCKa~ yn 11 

nnoll)aAb: 1300 M' 

l..leHa npo.Qa>KH: 27 000 000 py6 
l..leHa: 20 770 py6 ,.,, 

om,cAHl!IE 06bEKTA 

npo,llalO a,llW1HHClpaTMBHOe 3Jl3HMe Br AcrpaxaHH, COBeltKMit paitoH yn 6peCTCKaR 11. nnot.1..1aAb 1300 

M2. YAOOHOe MeCTononCPtreHHe, pa3BHTaR HHcf)pacTpyicrypa, HanH'lHe HH>lleHepHblX KOMMYHHKa411H. 

LJ,eHa 27000000 p. 

C [j www.beboss.ru/kn/astrakhan/1813228 

fll.13a 
KOHTaKTHoe mu,10 

-!, CK<NaTb B PDF 

HanMC8Tb C006lJ.l8HKe 

KOHTAKTHblE AAHHblE 

+7 (961) 81X-XX-XX 

noKaJalb rnneQ><>H 

Molt ropoA AcTpaX3Hb 3apen1ClpMp0Ba1bCR BoltTM 

611160CC KOMMep-.ectcaR HeABH)I01M0CTb ¢:lpaHWHJbl rOTOBblH 0H3Hec 6H3Hec-nnaHbl om _ 

KQM'-EP'feCKa::i Hena~*L-1"'9Cn. sAcroaxaH11 -- OoMaxa om~coe --

I nPOAAJl(A J oo. 18 3 J16 57 ID 181 .r. 

npo.Qa>t<a noMet11eHH~ ceo6o.QHoro 
H33Ha"leHH~, 963 M2 

' po>K,QeCTBeHCKOro 21 

nnoll)aAb: 963 M' 

l..leHa npo.Qa>Kw 20 000 000 py6. 

l..leHa 20 769 py6iM' 

onl!ICAHl!IE 06bEKTA 

npo,llat0 '.l(laHMe Br. AcrpaxaHe nnouiaAb 963M2 Jlsa BXOAa. OTAenbHO CTORIJ..lee '.l(laHHe. OronneH11e 

aBTOHOMHOe fa30BOe, BO,IJ,OCHa0)1(eHMe, ropR'laR BOJJ,a, 1-R flMHHR, BAOnb maBHolt AOp0fM. ECTb xopowaR 

CTORHKa, .o,nR aBTOMoCiMnelt Ha 30 MeCT. KaOHHeTHaR nnaHHp0BKa pa3!1H'lHOlt KBaAPaT)'Pbl, O\feHb 

ylOTHble M ceemble KaOHHeTbl. PRAOM OCTaHOBKa 001J..1€CTBeHHOfO rpattcnopra, npoAyKTOBblH Mar~H. 

napm;MaxepcKaR, ameKa UeHa 20 000 000,00pyOnelt, 

BnaAMMMP 

KOHra1mme mu,10 

-!, C~a<iaTbBPDF 

HanMC8Tb C006lJ.l8HM8 

KOHTAKTHblE AAHHblE 

+ 7 (926) 86X-XX-XX 

noKaJalb rnne<t><>H 

ti -
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C D n30.ru/ sellcom-1999.html 
)po•"..,.; t i "'· p,··r~ - r.,..,. 

N30.ru 

,.,.,, .. .,,.. .... OT3t.u:11>1 0 

"""""""'"" 
ArettTCT..a --

()(SIIIC 8AcTpaxaHM{RpoJ\8lla) 
A/J,MMHMCTpaTMBHoe 3/J.aHHe (1333 M'), yn.1 -A nepcMlCOBa.A, COBETCKM11, AcTpaxaHb .!YBI!!! 

27'999665 p 

L,lt .. a n,..:or 2100!i pyC;ne~n .. • 
Llt"•-•o 27 0~ oe5 pyC;n.~ 

E~rap•cnoa 

11,pc,Q,.aeTCII OT,O.en..+o CTO-· tllVUlaX>+O. ....... ,.. e 

~·""""•"" '"'"'o"' oll.:;t~ IVIQ~,:i,,.,o 1333 ... "' 
paencnoJOCa., .. ca • CDNr...11011 P•"'""" ropo.:,a, , 10 11. OT 

~0Mp101C<Oro ....ooce oewn """oro:tty>,<woot1an ... oro 
Mon;,n ... o .. ,.,.,., .,,,..,,...,,.,.,, C1Y1at1Mpop" no.11 tQwn-ho~.,. 

(\wl~ • IOI);>;<- ,~,,... no,.,,,,.,o, p u5'on. CTpoat1Ma ,.. 
1i11noo:upn1p .. .,.;, "'iono ~ ,o.o"'~ ,.g .otwoll(Ho Mcnon ... o• .. JO• .,. 
• .., ..... ~CIDIX ... """ - od>M<:, fOO'TMt!M\,18, .,...e .. oa 
.,....:i-.:.•,..,• 3.::,,a•rn• 6fl .. YIP•""•~ 01.:::.an<H, yea .. oane .... 
mac,M<0- CTa<.no,..q 11,1. pa6o,., no 01,0.er,.,- ~ca,o.a 

_ ... .... I "'"""0" oe ........ Tan+-Cl<>la YCJIOIMII 
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-·~uo-•-""""-•-UJ 

OpaH>t< napK 
kupu,pw ot 3.2 MnH py6 

CmaA ltJIII RpotUBOACTBelOIOe noue~ettlole eAcTpaHHlt (ftPOAa•a) 
Heorann MeaeMblM CKna.Q (55.5 M' ), yn. POK.QeCT8eHCl(Of0, COBETCKHH) ActpaxaHb !!!..9e!! 

~ .... .,.,...w...-.,c1~ 55.5 w' 

06wn Hacu-v,,. ... .,..,;, c,,,,..,_ ,-.,o.c.a ... .,, ,.<Y10'4l'lllo •o 

ICJ'l mcu.ia.a.•o6wna) 
3TalllH .... ,._. ~ aCT~MH~ ~talll 1/1 

~HauM'mQ OOOpyt!n•M n w' 

4eHa _,.,o: 500 000 pyt!.n•~ 

Eu,, .,.pa cnoa, 

~ai:i•••CJII c:o:n• .a"""• now•_.,.,.. (O"Tii• n .,.o OTO-• 
~•,.,.•) oth .. iaiinno~.a....o55.5<a. M. ,paoncnolll• ,+H<>•,.• 

HM•n .... oM y,,IICT!lt 110 (I. M I ~OM. 10,... CoMTc,«)fO 

pa ilo>+• mpo.c.• (p ... 3,.1,0 «AetpaxaH~ 31:oC.p•~o•~ 
Cm, .:i .. ,,.,u.nw,..,., , .. no .. an ct•,. - tG<pfliN. noti .. 

t.eTo,.,...,._ 9 ..,;:onnoro.no,o1 up...,pYf<CJ110T .2, 5M . .cio3w 

()6,...-, ~ • .oOTa.,. ,. c ao6c.o,<o ii nn•,+MpoKCM c 

WA.,... .... _ RCICCOl5 .... ,., no ............... 3ew•.ti ... WM Y""'CTO< 

rvio....,.ci..o 110 <1. w. ~M><• Jl,Tl• >on ~oiia,1.1,y • • ~ · · 
006cf•s-'OCTM, ...... , ..... A. - .oJ\JI :Na'V'l)"T• ,...H c:o:na.a_a . 

Eet• ao1Mo>o:t10CT• o,;>op.,..,T. ~' '° • P•".ci"' e noc.n•.ciy,o..;;<w 

""""Y""">+• oooao><Miiy,,a=•nno...a,.a.~.o•oo ... w 
T•XH.,.,.e«>le ycnoa,,"< • now•1..ie,.,.• U•;:•t10 

..anp-CTao (3" ¢'11~"o• ""ra>+M•~ a.ioti• H•py,,<,<oii CT•""' 

'-l•H"" r,pwc.:un r n o"1)oao.ci. llo.aw1.o,<...,. "I""" 

ae¢an•THP0Ut!..-

..-..... 
Co&:T•HH~C Kc .. ca.nr .... , AOB, 000 
A,e,HKTKI H.tl,IMlll>,WOCT .. ~ 

!lapeot11 AIIJI IIONTl(TOI W.4>if•• Am,(llo,~ P a WMTO .... 

Ko>+-..~n,~ -..na4'o" (8512 )QQ.QQ-00.llG-70- 70. 21· 11-11 
BH}'Tlle .. H- <'ICNTaca · T1: Q:• 111~ , h:rr':MKl:!'t 

500000 p 

XI( . ...... . ,.,.. " [".IPC:- "" r>i"-C..•" 

,. .. , <n•&"""'*"' ""'-"--'--" 

• •·- • ,.. ~ , ... , .. ,,.. ....... ~- l:!!.S:!I! 

• >. ,:ooa1,,,.. , ,,,.,"'Z' . .... ,.A< .... ,.., 

9Kfll'AJ!!!jl"'!OP!'9Pft !l 

• )l(l(•tt,•" • ..., ... ~ h:::Pl• -A< f¥l:e•.•.M• 

P9 "'" ,.... ..... .,+~, 

... n:-,,p,;,o,;,«,,,....,,,,... , 



 

Оценочная компания «Лофт» 

258 

 

C D n30.ru/se llcom-2783.html 

N30.ru 
BapwaacKoe wocce 141 
KHptMpW o, 3.9 MnM py6 ~ Ym.u~a AK.llAeMMK.JI ffHren,1 

Cma,Q MOM npotUBO,ACTIIIHtttOe llOMeuteHMe B ACTl)IIX&HJI (nJ>O.Qa•a) 
OTAeflbHblii 6ot::c c OOABaOOM (90 M'), yn. npoe:JA H. OcTpOBCl(OfO, COBETCKMH, ACTpaXaHb !!!!Ii!! 

r.>cw:.•• •w•11 nn<><o111A1>: QOw' 
, oe.._.,..,,,.,.._Al>~ ... .,. •. go,., 

I l..ja+<a nw' OT til OQQp'j'611<11\0 u w' 
1..ja11•c.ro S~O OOO pye,..,,; 
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