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Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

 

Уважаемый Руслан Наилевич!  

В соответствии с Договором №. 88/12/18 от 12.12.2018 г. специалистами ООО «НОК» 

произведена оценка рыночной стоимости недвижимого имущества, принадлежащего  

ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН». 

Оценка проведена по состоянию на 12.12.2018 г. 

Целью оценки является определение рыночной стоимости для определения стартовой це-

ны при реализации имущества в рамках конкурсного производства. 

Оценка была произведена в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 г. №135 

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оцен-

ки № 1, 2, 3, 7, 10 Стандартами оценки НП «Саморегулируемая организация «Ассоциация рос-

сийских магистров оценки». 

Обращаем Ваше внимание, что это письмо не является Отчетом об оценке, а только пред-

варяет Отчет, приведенный далее. Источники информации и методика расчетов и заключений 

приведены в соответствующих разделах отчета. Отдельные части отчета об оценке не могут 

трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом отчета, с обязательным учетом всех 

содержащихся там допущений и ограничений. 

Проведенный анализ и выполненные расчеты позволяют сделать вывод о том, что итого-

вая величина рыночной стоимости Объекта оценки по состоянию на 12.12.2018 г. составляет 

без учета НДС
1
. 

260 028 529 (Двести шестьдесят миллионов двадцать восемь тысяч пятьсот двадцать де-

вять) руб., в том числе: 

Таблица 1. Итоговая стоимость каждого объекта из состава объекта оценки 
№п/п Наименование Количество Доля. % Итоговое значение ры-

ночной стоимости объек-

та, руб. без НДС 

1 Земельный участок 1490 кв.м по ад.г.Королев, 

ул.Сакко и Ванцетти, д.24Б 

1  11 210 677 

2 Объект незавершенного строительства 1 98,7234% 245 641 492 

3 Сооружение трансформаторная подстанция - № 

95,  1-эт. кирпичное, (ДхШхВ) 9,76х5,88х3,20 м., в 

т.ч.: 

1 0,2695% 670 531 

4 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 

1802200 

1 0,0289% 72 018 

5 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 

1802158 

1 0,0289% 72 018 

6 Камера КСО-312, 2014г. 6 0,0483% 120 085 

7 Электрический счетчик SL7000 Itron № 62003244, 

№ 62003254, 2011г. 

2 0,0074% 18 532 

                                                 
1
 В соответствии с п. 2 ст. 146 НК РФ «не признаются объектом налогообложения операции по реализации земель-

ных участков (долей в них)». 

15.02.2019 г. Конкурсному управляющему  

ООО «ПКФ-СТРОЙБЕТОН» 

Губайдулину Р.Н.  
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Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

№п/п Наименование Количество Доля. % Итоговое значение ры-

ночной стоимости объек-

та, руб. без НДС 

8 Автоматический выключатель MasterPact NT10 

H1 1000A 3п 42кА стац 

2 0,0184% 45 782 

9 Электрический счетчик Меркурий 201.5 № 

19529031-14 2014г. 

1 0,0004% 1 032 

10 Электрический счетчик Меркурий 230 АМ-01 № 

26010899-16г., 

1 0,0006% 1 550 

11 Насосная установка ГРАНДФЛОУ УНВ3 1 0,0653% 162 496 

12 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный 

пластинчатый разборный РИДАН 

1 0,0058% 14 454 

13 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный 

пластинчатый разборный РИДАН 

1 0,0058% 14 454 

14 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный 

пластинчатый разборный РИДАН 

1 0,0118% 29 306 

15 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный 

пластинчатый разборный РИДАН 

1 0,0118% 29 306 

16 Установка пожаротушения Hydro MX 1/1 CR45-3 

3x400V 98592523 

1 0,1239% 308 281 

17 Кабель АСБл-10 3х150 L=64м. 1 0,0204% 50 879 

18 Кабель АСБ-6 3х120 L=107м. 1 0,0316% 78 708 

19 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 0,0078% 19 319 

20 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 0,0078% 19 319 

21 Опора трубчатая силовая ОСп-300-8,5-2,0 6 0,0324% 80 534 

22 Светильник уличный с кронштейном 6 0,0050% 12 454 

23 Воздушная линия L=140 м., провод СИП-2 

3х25+1х54,6-0,6/1 

1 0,0057% 14 148 

24 Трубопровод водоснабжения d2-160 мм 1 0,0182% 45 401 

25 Водопроводный колодец 1 0,0203% 50 507 

26 Канализационный колодец 2 0,0745% 185 422 

27 Дренажный колодец 1 0,2720% 676 825 

28 Трубопровод отопления 2d133х6/225 в ППУ-ПЭ 

б/к L-28,0 пм 

1 0,1071% 266 459 

29 Ограждение металлическое L= 170 м. h = 0,7 м. 1 0,0431% 107 222 

30 Скамья металлическая с деревянным сиденьем (3 

бруска), длина 1200 мм 

5 0,0037% 9 318 

 Итого комплекс общежития   260 028 529 

 Источник: расчеты оценщика 

 

С уважением, 

 

Генеральный директор  

ООО «НОК» Князьков Н.А. 
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Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

1. Задание на оценку 

Таблица 2. Задание на оценку 

Параметр Значение 

Объект оценки Недвижимое имущество, принадлежащее ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»   

Состав объекта оценки с ука-

занием сведений, достаточ-

ных для идентификации 

каждой из его частей (при 

наличии)  

Недвижимое имущество, принадлежащее  

ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»: 

1. Объект незавершенного строительства: Общежитие транспорт-

ного предприятия, кадастровый номер 50:45:0040601:995: 

 Объект незавершенного строительства: общежитие транспортно-

го предприятия. Общая площадь 9655,3 кв.м. Этажность 16. 

 Здание, в период проведения оценки,  не введено в эксплуата-

цию, имеет следующие характеристики в соответствии с Разреше-

нием на строительство oт 19.03.2012 №RU50302000-568: 

 Общая площадь: 9655,3 кв.м. 

 Площадь застройки: 601,7 кв.м. 

 Строительный объем здания: 37 405,3 куб. м. 

 Вид права: собственность; 

 Этажность: 16 этажей, техподполье, техэтаж на кровле.. 

 Функциональное назначение: общежитие транспортного пред-

приятия на 135 комнат. 

 Состояние внутренних помещений – простая отделка. 

 Земельный  участок, площадью   

1490  кв.м., кадастровый номер 50:45:0040601:8.  

 Земельный участок, в период проведения оценки,  имеет следу-

ющие характеристики в соответствии с Выпиской ЕГРН № 00-00-

4001/5341/2018-9060 от 13.04.2018 г.: 

 Общая площадь: 1490 кв.м. 

 Категория земель: земли населенных пунктов; 

 Вид разрешенного использования:  

-для многоэтажной застройки; 

-под строительство общежития транспортного предприятия. 

 Вид права: собственность; 

 Сооружение трансформаторная подстанция - № 95,  1-эт. кир-

пичное, (ДхШхВ) 9,76х5,88х3,20 м., в т.ч.:  

 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802200 – 1шт. 

 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802158 -1 шт. 

 Камера КСО-312, 2014г. – 6 шт.  

 Электрический счетчик SL7000 Itron № 62003244, № 

62003254, 2011г. – 2шт. 

 Автоматический выключатель MasterPact NT10 H1 1000A 3п 

42кА стац – 2 шт. 

 Электрический счетчик Меркурий 201.5 № 19529031-14 

2014г.-1шт. 

 Электрический счетчик Меркурий 230 АМ-01 № 26010899-

16г. – 1 шт.,  

 Насосная установка ГРАНДФЛОУ УНВ3– 1 шт., 

 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинча-

тый разборный РИДАН– 1 шт., 

 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинча-

тый разборный РИДАН– 1 шт., 

 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинча-

тый разборный РИДАН– 1 шт., 

 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинча-

тый разборный РИДАН– 1 шт., 
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Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

Параметр Значение 

 Установка пожаротушения Hydro MX 1/1 CR45-3 3x400V 

98592523– 1 шт., 

 Кабель АСБл-10 3х150 L=64м. 

 Кабель АСБ-6 3х120 L=107м. 

 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 

 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 

 Инженерные коммуникации уличного освещения:  

 Опора трубчатая силовая ОСп-300-8,5-2,0; 

 Светильник уличный с кронштейном; 

 Воздушная линия L=140 м., провод СИП-2 3х25+1х54,6-0,6/1;   

 Инженерные коммуникации  - холодное водоснабжение в том 

числе:  

 Трубопровод водоснабжения d2-160 мм, L=29,7 пм; 

 Водопроводный колодец; 

 Инженерные коммуникации  - канализации в том числе:  

 Канализационный колодец; 

 Дренажный колодец; 

 Инженерные коммуникации теплоснабжения: трубопровод 

отопления 2d133х6/225 в ППУ-ПЭ б/к L-28,0 пм; 

 Ограждение металлическое L= 170 м. h = 0,7 м; 

 Скамья металлическая с деревянным сиденьем (3 бруска), 

длина 1200 мм.  

Характеристики объекта 

оценки и его оцениваемых 

частей или ссылки на до-

ступные для оценщика до-

кументы, содержащие такие 

характеристики  

Заказчиком предоставлены следующие документы: 

1. Разрешение на строительство oт 19.03.2012 №RU50302000-

568 

2. Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5341/2018-9060 от 13.04.2018 г. 

3. Кадастровый паспорт на земельный участок №МО-2/3В-

303704 от 11.05.2012 г.  

Балансовая стоимость 

Объект незавершенного строительства: Общежитие транспортного 

предприятия, кадастровый номер 50:45:0040601:995 -  

190 100 298,16 руб. 

Земельный участок кад. № 50:45:0040601:8 – 66 500 000,00 руб. 

Инженерные коммуникации – данные о балансовой стоимости отсут-

ствуют. 

Оборудование – данные о балансовой стоимости отсутствуют. 

Имущественные права на 

объект оценки 
Право собственности 

Ограничения (обременения) 

имущественных прав 

 В период проведения оценки в соответствии с данными Выписки 

ЕГРН № 00-00-4001/5341/2018-9060 от 13.04.2018 г. на земельный 

участок установлено наличие ограничений (обременений): 

- Ипотека, регистрационный № № 50-50/045-50/045/005/2015-

3104/1  от 21.05.2015 г.  

- Запрещение сделок с имуществом № 50:45:0040601:995-

50/012/2017-1 от 03.04.2017 г. 

- Запрещение сделок с имуществом№ 50:45:0040601:995-

50/012/2017-2 от 12.09.2017 г. 

• В период проведения оценки в соответствии с данными Выписки 

ЕГРН № 00-00-4001/5341/2018-9060 от 13.04.2018 г. на объект неза-

вершенного строительства  установлено наличие ограничений 

(обременений): 

- Ипотека, регистрационный № № 50-50/045-50/045/005/2015-

3103/1  от 21.05.2015 г.  

- Запрещение сделок с имуществом № 50:45:0040601:995-

50/012/2017-1  от 03.04.2017 г. 

- Запрещение сделок с имуществом № № 50:45:0040601:995-
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Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

Параметр Значение 

50/012/2017-2  от 12.09.2017 г. 

 Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав 

его удержания, долговых обязательств под заклад имущества или 

иных обременений, не сопровождается наложенным на них в со-

ответствии с законодательством Российской Федерации ареста-

ми, сервитутами и иными ограничениями имущественных прав. 

Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным 

законодательством проведению оценки, отсутствуют. 

Правообладатель ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН», ОГРН 1025002032890 от 22.10. 2002 

Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки  

Предполагаемое использова-

ние результатов оценки  

Результат оценки предполагается использовать для определения стар-

товой цены при реализации имущества в рамках конкурсного произ-

водства 

Особенности проведения 

осмотра Объекта оценки 
Не применяются 

Порядок и сроки предостав-

ления заказчиком необходи-

мых для проведения оценки 

материалов и информации 

В соответствии с Приложением 2 к Договору 

Необходимость привлечения 

отраслевых экспертов 
Не привлекаются 

Ограничения, связанные с 

предполагаемым использо-

ванием результатов оценки 

 Результаты оценки не могут использоваться для иных целей. 

Исполнитель и оценщики не несут ответственности за результаты 

каких-либо сделок с Объектами оценки, основывающихся или 

осуществленных с учетом Отчета. 

 Любое распределение итоговой величины стоимости между со-

ставляющими элементами Объектов оценки, если таковое будет 

содержаться в Отчете, должно применяется только для целей и за-

дач, указанных в Отчете. Отдельные показатели стоимости любого 

из элементов Объектов оценки не могут быть использованы от-

дельно от Отчета  для любых других целей и задач без специально-

го обоснования и расчетов. 

 В соответствии со ст. 12 Федерального Закона от 29.07.1998 г. 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

«Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оцен-

ки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, 

которые предусмотрены настоящим Федеральным законом, при-

знается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сдел-

ки с объектом оценки, если в порядке, установленном законода-

тельством Российской Федерации, или в судебном порядке не 

установлено иное. 

 Рыночная стоимость, определенная в отчете, является реко-

мендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев 

с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмот-

ренных законодательством Российской Федерации. 

Вид определяемой стоимости    

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по 

которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на от-

крытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки дей-

ствуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на ве-

личине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоя-

тельства, 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 дей-

ствуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством 
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Параметр Значение 

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. 

Возможные границы интер-

вала, в котором может нахо-

диться стоимость  

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки должна быть представ-

лена в виде единой величины.  

Дата оценки По состоянию на 12.12.2018 г. 

Срок проведения оценки В соответствии с п. 3.1. Договора 

Используемые стандарты 

оценки 

 Федеральный Стандарт Оценки «Общие понятия оценки, подхо-

ды 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)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 

20 мая 2015 г. № 299 

 Федеральный Стандарт Оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 

7)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 

25.09.2014 N 611 

 Стандарты и правила оценочной деятельности СРО, членом ко-

торой являются оценщики, подписавшие Отчет об оценке 

Допущения и ограничения 

при проведении оценки 
Представлены в Разделе 3 

Специальные допущения и 

ограничения 
Представлены в Разделе 3 

2. Применяемые стандарты оценки 

Настоящий Отчет подготовлен в соответствии с Федеральным Законом №135-ФЗ от  

29 июня 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными стан-

дартами оценки, стандартами оценки саморегулируемой организации, членом которой является 

оценщик (в действующей редакции).  

Основанием для применения Федеральных стандартов оценки, в том числе: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 

к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 297 далее по 

тексту «ФСО № 1»; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержден-

ный Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэконо-

мразвития России) от 20 мая 2015 г. N 298 г. далее по тексту «ФСО № 2»;  

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержден-

ный Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэконо-

мразвития России) от 20 мая 2015 г. N 299 г. далее по тексту «ФСО № 3»; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкономразви-

тия России) от 25 сентября 2014 г. N 611 далее по тексту «ФСО № 7»; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 10)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. N 328, далее по тексту 

«ФСО № 10» 
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является обязательность из применения при осуществлении оценочной деятельности в 

Российской Федерации в силу закона. 

Кроме федеральных стандартов, оценщики – члены саморегулируемых организаций 

оценщиков, обязаны в своей профессиональной деятельности придерживаться стандартов и 

правил оценочной деятельности данных саморегулируемых организаций. Специалисты Депар-

тамента оценки, принимавшие участие в настоящее работе, являются членами Некоммерческо-

го Партнёрства «Саморегулируемая организация Ассоциации Российских Магистров Оценки». 

Стандарты НП «Саморегулируемая организация Ассоциации Российских Магистров 

Оценки» разработаны в развитие основных положений Федерального закона «Об оценочной 

деятельности в РФ», Федеральных Стандартов Оценки и устанавливают требования к содержа-

нию и составлению отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также к 

описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам. С полным текстом Стан-

дартов и правил оценочной деятельности АРМО можно ознакомиться на официальном сайте 

АРМО: www.sroarmo.ru. 

3. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

При выполнении настоящей работы оценщик исходил из следующих допущений и огра-

ничительных условий: 

 Оценщики вправе основываться на информации, предоставленной Заказчиком, общей 

информации по соответствующему сегменту рынка, а также информации, имеющейся в архивах 

оценщиков и полученной за время проведения настоящей оценки. 

 Документы и информация, получаемые Оценщиками от Заказчика, опубликованные в 

любых средствах массовой информации, включая Интернет, специальной и служебной литера-

туре в области оценки принимаются Оценщиками как достоверные и не подлежат проверке. 

 В процессе проведения оценки Оценщики получают информацию в письменном и уст-

ном виде и данные в электронном формате относительно структуры, деятельности, финансовых 

показателей и иных характеристиках оцениваемого имущества, а также проведенных Заказчи-

ком исследованиях рынка и маркетинговых исследованиях. Указанные данные и информация 

получаются от руководства и специалистов Заказчика либо иных лиц, указанных Заказчиком. В 

процессе анализа Оценщики считают эти данные и информацию достоверной и не проводят не-

зависимой проверки их точности или полноты. Оценщики не несут ответственность за досто-

верность предоставленной ему исходной информации. 

 Оценщики не гарантируют абсолютную точность полученной информации, поэтому, 

там, где возможно, указывает ссылки на источник информации.  

 При проведении оценки стоимости не проводится: инвентаризация, юридическая, ауди-

торская, строительно-техническая, технологическая, санитарно-экологическая, эпидемиологи-

ческая и другие виды экспертиз. 

 От Оценщиков не требуется, и они не принимают на себя ответственности за описание 

правового состояния Объектов оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических 

аспектов прав. Предполагается, что существует полное соответствие правового положения 

Объектов оценки требованиям законодательства, если иное не оговорено специально. 

 Объекты оценки рассматриваются свободными от каких-либо обременений правами 

иных лиц, если иное не оговорено специально в Отчете. 

 Результаты оценки стоимости Объектов оценки основываются на информации, суще-

ствовавшей на дату оценки. 

 От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 

поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного 

договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

http://www.sroroo.ru/
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 Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, 

чем это предусмотрено настоящим Договором. 

 Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие за датой оценки из-

менения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут по-

влиять на стоимость Объектов оценки. 

 Заключение о стоимости Объектов оценки, приведенное в Отчете, действительно только 

на дату оценки, указанную в Отчете. Изменения рыночных условий могут привести к значи-

тельным изменениям величины стоимости, рекомендованной Исполнителем на дату оценки. 

Оценщики не несут ответственность за изменения рыночных условий или за неспособность 

владельцев оцениваемого имущества найти покупателя, готового заплатить цену, равную ука-

занной в Отчете стоимости. 

 Рыночная стоимость указывается в виде итогового значения, без указания диапазона. 

 В процессе проведения оценки Оценщики могут использовать и иные допущения, на что 

должно быть сделано соответствующее указание в Отчете. 

Специальные допущения и ограничения: отсутствуют. 

В процессе проведения оценки Оценщики могут использовать и иные допущения, на что 

должно быть сделано соответствующее указание в Отчете. 

4. Сведения о заказчике оценки и об оценщике, подписавшем отчет об оценке 

Таблица 3. Сведения о Заказчике оценки 

Сведения о Заказчике оценки 

ООО "ПКФ СТРОЙБЕТОН"   

ОГРН 1025002032890 от 22.10. 2002 г. 

141073, Московская обл., г. Королев, пр-д. Ярославский, д. 12 

В проведении настоящей оценки принимали участие следующие оценщики, работающие у 

Исполнителя на основании трудовых договоров. 

Таблица 4. Сведения об оценщиках 

Оценщик Князьков Александр Геннадьевич 

Информация о членстве в са-

морегулируемой организации 

оценщиков 

Член Общероссийской общественной организации Некоммерческого 

партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации россий-

ских магистров оценки», зарегистрировано Федеральной регистра-

ционной службой в едином государственном реестре саморегулиру-

емых организаций оценщиков 4 июля 2007 года, регистрационный 

№ 0002, с местом нахождения: 107023, г. Москва, ул. Суворовская, 

д. 19, стр. 1, БЦ Галатекс, 4 этаж, Москва 

Свидетельство о членстве в 

саморегулируемой организа-

ции оценщиков 

Свидетельство о членстве в Некоммерческом партнерстве Саморегу-

лируемая организация ассоциации российских магистров оценки» 

серия 1944-08 от 23.05.2008 

Выписка из реестра 

Князьков А.Г. включен в реестр оценщиков Некоммерческого парт-

нерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских 

магистров оценки» за регистрационным № 1326 23 мая 2008 г. 

Документы, подтверждающие 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке в Межотраслевом ИПК 

Российский экономической академии им Г.В. Плеханова ПП № 

409194 от 15.12.2000 года.  

Квалификационный аттестат 

Квалификационный аттестат по направлению «Оценка недвижимо-

сти» № 010424-1 от 12.04.2018 г. Квалификационный аттестат по 

направлению «Оценка бизнеса» № 011779-3 от 10.05.2018 г. Квали-

фикационный аттестат по направлению «Оценка движимого имуще-

ства» № 011743-2 от 10.05.2018 г. 

Сведения о страховании граж-

данской ответственности 

Гражданская ответственность застрахована в СОАО «ВСК» на стра-

ховую сумму 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей.  Период 
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Оценщик Князьков Александр Геннадьевич 

оценщика страхования с 21.04.2018 г. по 20.04.2019 г.  Полис № 

180D0B40R1558 

Местонахождение оценщика Совпадает с местонахождением Исполнителя 

Основание для выполнения 

оценщиком работ по оценке 

для Исполнителя 

Трудовой договор № 4 от 06.04.2016 г. 

Стаж работы в оценочной дея-

тельности 
22 года 

Почтовый адрес, контактный 

телефон, адрес электронной 

почты 

115470, г. Москва, ул. Судостроительная, д. 25, корп. 2, кв. 20, +7 

(903) 763-94-89, knyazkov1974@rambler.ru 

Сведения о независимости 

оценщика 

Настоящим оценщик Князьков Александр Геннадьевич подтвержда-

ет полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 

16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик Князьков Александр Геннадьевич не является учредите-

лем, собственником, акционером, должностным лицом или работни-

ком юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имуществен-

ный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик Князьков Александр Геннадьевич не имеет в отношении 

объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и 

не является участником (членом) или кредитором юридического ли-

ца – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 

страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной 

в настоящем отчете об оценке. 

Степень участия оценщиков в проведении настоящей оценки указана в таблице ниже. 

Таблица 5. Степень участия специалистов в подготовке Отчета об оценке 

ФИО Должность Степень участия 

Князьков Александр Геннадье-

вич 

Начальник отдела оценки, оцен-

щик 1 категории 

Выполнение полного объема ра-

бот по подготовке отчета об 

оценке 

5. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Таблица 6. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой дого-

вор 

Полное наименование орга-

низации 

Общество с ограниченной ответственностью «НЕЗАВИСИМЫЕ ОЦЕ-

НОЧНЫЕ КОНСУЛЬТАЦИИ» 

Сокращенное наименование 

организации 
ООО «НОК» 

ИНН/КПП 7725274587 / 772501001 

ОГРН 1157746472102, присвоен 26.05.2015 года 

Юридический адрес 115470, г. Москва, ул. Судостроительная, д. 25, корп. 2, к. 20 

Почтовый адрес 115470, г. Москва, ул. Судостроительная, д. 25, корп. 2, к. 20 

Телефон +7 495-967-47-87 

Интернет-сайт www.valcons.ru 

Сведения о страховании 

гражданской ответственно-

сти Исполнителя 

Ответственность Исполнителя застрахована в Страховом открытом ак-

ционерном обществе «ВСК» на сумму 30 000 000 (Тридцать миллионов) 

рублей на срок с 21.04.2018 по 20.04.2019 г. Полис № 180D0B40R1558. 

Сведения о независимости 
Общество с ограниченной ответственностью «НОК» подтверждает пол-

ное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Феде-
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рального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «НОК» подтверждает, что 

не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не являет-

ся аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оцен-

ки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указан-

ной в настоящем отчете об оценке. 
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6. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах  

Иных специалистов к проведению оценки не привлекалось.  

7. Основные факты и выводы 

Таблица 7. Основные факты и выводы 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Основание для проведения оценщиком 

оценки объекта оценки 
Договор на проведение оценки № 88/12/18 от 12.12.2018 г. 

Объект оценки 
Недвижимое имущество, принадлежащее  

ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»   

Имущественные права на объект 

оценки 
Право собственности 

Правообладатель ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов 

№п/п Наименование 

Рыночная сто-

имость объекта 

по доходному 

подходу 

Вес 

Рыночная стоимость 

объекта по сравни-

тельному подходу 

Вес 

Рыночная сто-

имость объекта 

по затратному  

подходу 

Вес 

Итоговое значе-

ние рыночной 

стоимости объ-

екта, руб. без 

НДС 

1 

Земельный участок 

1490 кв.м по адресу 
.г. Королев, ул. Сакко 

и Ванцетти, д.24Б 

отказ от приме-
нения 

0% 11 210 677 100% 
отказ от приме-

нения 
0% 11 210 677 

2 

Комплекс общежития 
(с учетом оборудо-

ванной трансформа-

торной подстанции и 
инженерных сетей) 

отказ от приме-
нения 

0% 248 817 852 100% 
отказ от приме-

нения 
 248 817 852 

 
Всего 

      
260 028 529 

 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Рыночная стоимость объекта оценки 

без учета  НДС и округления, руб. 

260 028 529 (Двести шестьдесят миллионов двадцать восемь 

тысяч пятьсот двадцать девять) руб. 

Ограничения и пределы применения по-

лученной итоговой стоимости 

Результаты оценки достоверны только при их использовании в 

соответствии с договором и заданием на оценку с учетом до-

пущений 
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8. Общие сведения оценки 

Основание проведения оценки 

Договор на проведение оценки № 88/12/18 от 12.12.2018 г. 

Дата оценки - 12.12.2018 г. 

Дата составления отчета - 15.02.2019 г. 

Задачи оценки 

– сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки; 

– применение подходов к оценке, включая выбор методов к оценке и осуществление не-

обходимых расчетов; 

– согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Определение вида оцениваемой стоимости 

Выбор стандарта определяемой стоимости Объекта оценки производится исходя из назна-

чения оценки с учетом действующих законодательных норм.  

Данная оценка стоимости производится для определения стартовой цены при реализа-

ции имущества в рамках конкурсного производства. 

Объектом оценки выступают объекты недвижимого имущества. Имущество как объект 

гражданских прав может свободно отчуждаться или переходить от одного лица к другому в по-

рядке универсального правопреемства либо иным способом, если оно не изъято из оборота или 

не ограничен в обороте (ст. 129 ГК РФ). В связи с этим, базой оценки может быть рыночная 

стоимость. 

Согласно Договору, на проведение оценки, оценке подлежит рыночная стоимость 

Объекта. 

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 обяза-

на принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интере-

сах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, ти-

пичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за Объект оценки и принуж-

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

 платеж за Объект оценки выражен в денежной форме. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что Объект оценки представлен на 

открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при 

этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания 

достаточного числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижи-

мых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным 

соображениям цен для покупателя. 
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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. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеют-

ся мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить 

сделку. 

Этапы оценки  

Проведение оценки включает следующие этапы: 

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

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

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

ходимых расчетов; 

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

стоимости объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 

9. Термины и определения 

Оценка: 

Процесс определения качества, ценности или полезности Объекта оценки, который может 

реализоваться в виде формирования мнения профессионального оценщика относительно стои-

мости Объекта оценки без приведения расчетов и обоснований.  

1. Расчетная или экспертная оценка стоимости объекта, проводимая уполномоченным ли-

цом, специалистом по анализу и оценке.  

2. Мнение о чём-либо или оценка стоимости. 

Заказчик – юридическое или физическое лицо, которому оказывает услугу оценщик 

имущества. 

Оценщики – субъекты оценочной деятельности - физические лица, являющиеся членами 

одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в 

соответствии с требованиями настоящего Федерального закона. 

Отчет об оценке имущества – документ, содержащий обоснование мнения оценщика о 

стоимости имущества. Документ, содержащий сведения доказательственного значения в судеб-

ном процессе. 

Ограничивающие условия – заявление в отчете, описывающее препятствие или обстоя-

тельство, которое влияет на оценку стоимости имущества. 

Процедура оценки имущества – совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора 

и анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оцен-

ки. 

Имущество – объекты окружающего мира, обладающие полезностью и находящиеся в 

чьей-либо собственности. Как юридическое понятие имущество представляет собой совокуп-

ность подлежащих денежной оценке юридических отношений, в которых находится данное ли-

цо. 

Право собственности – право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим 

имуществом. Право собственности включает в себя: 
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 право совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не про-

тиворечащие закону и правовым актам, не нарушающие права и охраняемые законом интересы 

других лиц; 

 право отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 

 право передавать свои права владения, пользования и распоряжения имуществом;  

 право отдавать имущество в залог. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законо-

дательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

При определении цены Объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, за-

прашиваемая или уплаченная за Объект оценки участниками совершенной или планируемой 

сделки. 

При определении стоимости Объекта оценки определяется 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.  

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуе-

мых для создания или производства Объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за 

Объект оценки. 

При определении наиболее эффективного использования Объекта оценки определяется 

использование Объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по 

состоянию на которую определяется стоимость Объекта оценки. Если в соответствии с законо-

дательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оцен-

ки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключени-

ем случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 

Принципы оценки имущества – основные экономические факторы, определяющие сто-

имость имущества. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость Объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основан-

ных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки 

с зачетом накопленного износа. Затратами на воспроизводство Объекта оценки являются затра-

ты, 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; 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основан-

ных на определении ожидаемых доходов от использования Объекта оценки; 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, ос-

нованных 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, тех-

ническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 



17 

 

Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

Метод оценки – способ расчета стоимости Объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. 

Согласование результата оценки – получение итоговой оценки на основании результа-

тов, полученных с помощью различных 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. 

Срок экспозиции Объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый 

рынок (публичная оферта) Объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Земельный Кодекс Российской Федерации (Федеральный закон №137-ФЗ от 25.10.2001 г.) 

определяет следующий перечень вещных и обязательственных прав на земельные участки: 

 право собственности (статьи 15-19 Земельного Кодекса); 

 право постоянного (бессрочного) пользования (статья 20 Земельного Кодекса); 

 сервитут (ст. 23 Земельного Кодекса); 

 право пожизненного наследуемого владения (ст. 21 Земельного Кодекса); 

 безвозмездное срочное пользование (ст. 24 Земельного Кодекса); 

 аренда (ст. 22 Земельного Кодекса). 

Право собственности означает (Гражданский Кодекс РФ, Часть 1, ст. 209) осуществление 

собственником комплекса прав, включая права владения, распоряжения и пользования имуще-

ством. Собственник имеет право по своему усмотрению совершать в отношении принадлежа-

щего 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 собствен-

ность 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. 

Общая долевая собственность (согласно 244-й статье ГК РФ) — это некоторое имуще-

ство, которым владеют двое и более лиц. Ее объектом может быть в том числе и недвижимость. 

Есть общая долевая собственность и совместная. В первом случае собственники разделяют 

имущество в фиксированных долях. Во втором объект общей собственности — неразделенный. 

Право аренды земельного участка (Земельный кодекс РФ, ст.22) подразумевает воз-

можность передачи своих прав и обязанностей по договору аренды земельного участка третье-

му лицу, в том числе отдать арендные права в залог и внести в качестве вклада в уставной капи-

тал без согласия собственника земельного участка, но при условии его уведомления, если дого-

вором аренды не предусмотрено иное. 

GBA (Gross building area)
2
 - общая площадь построенного здания. Данная величина 

обычно не используется в целях аренды. 

GLA (Gross leasable area)
4
 – общая арендная площадь. 

  

                                                 
2 Стандарты БОМА (BOMA) в России, http://boma-russia.ru. 
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10. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные 

и качественные характеристики объекта оценки  

При проведении настоящей оценки были использованы следующие данные: 

Таблица 8. Данные, использованные при подготовке Отчета об оценке 

№ 

п/п 
Данные Источник Сфера использование данных 

1 

Данные об имуществен-

ных правах на Объект 

оценки 

Правоустанавливающие, правопод-

тверждающие документы - Предостав-

лены Заказчиком оценки 

Описание и учет в расчетах ры-

ночной стоимости Объекта 

оценки 

2 
Данные о местонахожде-

нии 

Правоустанавливающие, правопод-

тверждающие документы - Предостав-

лены Заказчиком оценки 

Описание количественных и 

качественных характеристик 

Объекта оценки и учет в расче-

тах его рыночной стоимости  

3 Состояние Данные Задания на Оценку 

Описание количественных и 

качественных характеристик 

Объекта оценки и учет в расче-

тах его рыночной стоимости 

4 
Обзор рынка недвижимо-

сти 

http://economy.gov.ru,  

http://www.arendator.ru/articles/160738-

investicionnyj_rynok_nedvizhimosti_ross

ii_i_kvartal_2018/ 

http://mosreg.ru/sobytiya/novosti/news-

submoscow/bolee-70-socialnykh-

obektov-postroyat-v-podmoskove-v-

2019-godu, 

http://msk.mosreg.ru/sobytiya/novosti-

ministerstva/17-08-2018-12-27-13-35-

obektov-sotsialnoy-infrastruktury-vveli-

v-ekspl 

, а также др. источники, указанные по 

тексту Отчета 

Установление ценообразующих 

факторов, диапазона цен 

5 

Информация о ценах 

предложений имущества, 

аналогичного оценивае-

мому, на дату оценки 

Ссылки на источник приведены в со-

ответствующих разделах Отчета 

Выбор аналогов для Объекта 

оценки, проведение расчетов в 

рамках доходного подхода  

6 
Количественные пара-

метры корректировок 

Справочник расчетных данных для 

оценки и консалтинга 

Сборник КО-ИНВЕСТ-2016 Обще-

ственные здания. 

Сборник КО-ИНВЕСТ-2016 Благо-

устройство территории. 

Сборник КО-ИНВЕСТ-2016. Город-

ская инфраструктура. 

Индексы цен в строительстве №№102, 

104. 

Справочник оценщика недвижимости  

под редакцией Лейфера Л.А. Земель-

ные участки. Корректирующие и тер-

риториальные коэффициенты. Скидки 

на торг. Коэффициент капитализации. 

Нижний Новгород, 2017. 

Данные сайта Statrielt по состоянию  на 

01.10.2018 г. 

Проведение расчетов в рамках 

затратного и сравнительного 

подходов к оценке 

Источники обзорной аналитической и статистической информации: 

 https://kupizemli.ru; 
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 https://www.gdeetotdom.ru/; 

 https://zdanie.info; 

 https://www.avito.ru/. 

Перечень документов, устанавливающих характеристики Объекта оценки: 

При определении характеристик Объекта оценки оценщик основывался на следующих до-

кументах и информации, предоставленных Заказчиком. 

Таблица 9. Перечень документов, устанавливающих характеристики Объекта оценки 

№ п/п Наименование 

1 Разрешение на строительство oт 19.03.2012 №RU50302000-568 

2 Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5341/2018-9060 от 13.04.2018 г.  

3 Технический паспорт от 01.07.2015  

Копии документов представлены в Приложении к настоящему Отчету. 

11. Описание объекта оценки 

11.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки  

В состав объекта оценки входят: 

Таблица 10. Состав объекта оценки 

№п/п Наименование 
Количество, 

шт. 

1 
Объект незавершенного строительства: общежитие транспортного пред-

приятия. Общая площадь 9655,3 кв.м. 
1 

2 
Земельный  участок, площадью   

1490  кв.м., кадастровый номер 50:45:0040601:8. 
1 

3 
Сооружение трансформаторная подстанция - № 95,  1-эт. кирпичное, (ДхШхВ) 

9,76х5,88х3,20 м., в т.ч.: 
1 

4 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802200 1 

5 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802158 1 

6 Камера КСО-312, 2014г. 6 

7 Электрический счетчик SL7000 Itron № 62003244, № 62003254, 2011г. 2 

8 Автоматический выключатель MasterPact NT10 H1 1000A 3п 42кА стац 2 

9 Электрический счетчик Меркурий 201.5 № 19529031-14 2014г. 1 

10 Электрический счетчик Меркурий 230 АМ-01 № 26010899-16г., 1 

11 Насосная установка ГРАНДФЛОУ УНВ3 1 

12 
Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИ-

ДАН 
1 

13 
Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИ-

ДАН 
1 

14 
Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИ-

ДАН 
1 

15 
Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИ-

ДАН 
1 

16 Установка пожаротушения Hydro MX 1/1 CR45-3 3x400V 98592523 1 

17 Кабель АСБл-10 3х150 L=64м. 1 

18 Кабель АСБ-6 3х120 L=107м. 1 

19 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 

20 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 

21 Уличное освещение 1 

22 Опора трубчата силовая ОСп-300-8,5-2,0 6 

23 Светильник уличный с кронштейном 6 

24 Воздушная линия L=140 м., провод СИП-2 3х25+1х54,6-0,6/1 1 

25 Водоснабжение холодное в том числе: 1 

26 Трубопровод водоснабжения d2-160 мм 1 

27 Водопроводный колодец 1 
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№п/п Наименование 
Количество, 

шт. 

28 Канализация 1 

29 Канализационный колодец 2 

30 Дренажный колодец 1 

7 Трубопровод отопления 2d133х6/225 в ППУ-ПЭ б/к L-28,0 пм 1 

8 Ограждение металлическое L= 170 м. h = 0,7 м. 1 

9 Скамья металлическая с деревянным сиденьем (3 бруска), длина 1200 мм 5 

Характеристики имущества представлены далее. 
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Таблица 11. Общая информация, идентифицирующая объекты оценки  - ОКС 

Наименование объекта Тип объекта Назначение 
Кадастровый но-

мер 
Адрес 

Балансовая стоимость, 

руб. 

Объект незавершенного строи-

тельства 
Нежилое здание 

Общежитие транспорт-

ного предприятия 
50:45:0040601:995 Московская область, город 

Королев, улица Сакко и Ван-

цетти, дом 24Б 

190 100 298,16 

Сооружение Нежилое здание 
Трансформаторная под-

станция №95 
50:45:0040604:18 - 

Источник: данные Заказчика 

Таблица 12. Основные количественные характеристики объектов оценки - ОКС 

Наименование объекта 
Кадастровый но-

мер 

Общая пло-

щадь, кв.м. 

Кадастровая стои-

мость, руб. 

Площадь застрой-

ки, кв.м. 
Этажность 

Строительный объ-

ем, куб.м. 

Объект незавершенного 

строительства 
50:45:0040601:995 9655,3 2 992 867,31 601,7 

16+ техподполье + тех-

этаж на кровле. 
37 405,3 

Сооружение 50:45:0040604:18 12,1 96 593,94 - 1 183,6 

Источник: Проектная документация и сведения, предоставленные заказчиком 

Таблица 13. Конструктивные элементы, отделка и коммуникации объектов оценки - ОКС. 
Наименование объ-

екта 

Кадастровый 

номер 
Стены Конструктивные элементы Отделка Инженерные коммуникации 

Объект незавершен-

ного строительства 
50:45:0040601:995 

Монолитно-

кирпичный 

е 

Фундамент бетонный, стены 

кирпичные, перекрытия железо-

бетонные, кровля рулонная, по-

лы бетонные 

Состояние внутренних 

помещений – с отдел-

кой (уровень отделки 

простая) 

Водоснабжение  и канализация, электроснаб-

жение и освещение 

слаботочные системы, отопление. 

Сооружение 50:45:0040604:18 Кирпичные 

Фундамент бетонный, стены 

кирпичные, перекрытия железо-

бетонные, кровля рулонная,  

полы бетонные 

Состояние внутренних 

помещений – без от-

делки 

Электроснабжение и освещение 

Источник: Проектная документация и сведения, предоставленные заказчиком 

Таблица 14. Состояние объектов оценки - ОКС 

Наименование объекта 
Кадастровый но-

мер 
Год постройки 

Износ по 

данным ТП 
Состояние объекта по данным визуального осмотра 

Объект незавершенного 

строительства 
50:45:0040601:995 

В период проведения оценки объект 

не введен в эксплуатацию 
н/д 

Внешнее состояние объекта оценки – хорошее,  внутреннее 

состояние помещений – с отделкой (уровень отделки простая) 

Сооружение 50:45:0040604:18 
В период проведения оценки объект 

не введен в эксплуатацию 
н/д 

Внешнее состояние объекта оценки – хорошее,  внутреннее 

состояние помещений – без отделки 

Источник: Проектная  документация и сведения, предоставленные заказчиком, данные визуального осмотра 
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Таблица 15. Характеристика земельного участка 

Наименование 

объекта 
Назначение 

Кадастро-

вый номер 
Адрес Права 

Правоподтверждаю-

щие документы 

Общая 

площадь, 

кв.м.3 

Кадастровая 

стоимость, руб. 

Балансовая 

стоимость, 

руб. 

Земельный 
участок  

Категория земель: Земли населенных 
пунктов Разрешенное использование: 

Для многоэтажной застройки 

по документу: Под строительство обще-
жития транспортного предприятия 

50:45:004060
1:8 

Московская область, г. 

Королёв, ул. Сакко и 

Ванцетти, д.24Б 

№ 50-50-45/002/2012-129 

от 22.02.2012  г. 

(собственность) 

Выписка ЕГРН № 00-

00-4001/5341/2018-

9060 от 13.04.2018 г. 

1490 7 702 674,2 66 500 000 

Источник: данные заказчика 

Таблица 16. Характеристика инженерного оборудования и коммуникаций 
№п/п Наименование Количество, шт. Основные характеристики 

1 Трансформатор №1 1 ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802200 

2 Трансформатор № 1  1 ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802158 

3 Камера  6 КСО-312, 2014г. 

4 Электрически счетчик  2 SL7000 Itron № 62003244, № 62003254, 2011г. 

5 Автоматический выключатель  2 MasterPact NT10 H1 1000A 3п 42кА стац 

6 Электрически счетчик 1 Меркурий 201.5 № 19529031-14 2014г. 

7 Электрически счетчик 1 Меркурий 230 АМ-01 № 26010899-16г., 

8 Насосная установка  1 ГРАНДФЛОУ УНВ3 

9 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 Расчет №355047 НН№14 

10 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 Расчет №355047 НН№14 

11 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 Расчет №357192 НН№19 

12 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 Расчет №357192 НН№19 

13 Установка пожаротушения  1 Hydro MX 1/1 CR45-3 3x400V 98592523 

14 Кабель  1 АСБл-10 3х150 L=64м. 

15 Кабель  1 АСБ-6 3х120 L=107м. 

16 Кабель  1 2АВБбШв 4х120 L=35м. 

17 Кабель  1 2АВБбШв 4х120 L=35м. 

18 Уличное освещение   

19 Опора трубчата силовая  6 ОСп-300-8,5-2,0 

20 Светильник уличный с кронштейном 6  

21 Воздушная линия  1 L=140 м., СИП-2 3х25+1х54,6-0,6/1 

22 Водоснабжение холодное в том числе: 
 

 

23 Трубопровод водоснабжения  1 d2-160 мм, L=29,7 пм 

24 Водопроводный колодец 1 н/д 

25 Канализация 1 н/д 

26 Канализационный колодец 2 н/д 

                                                 
3
 Указывается вся площадь участка по данным https://rosreestr.ru 
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№п/п Наименование Количество, шт. Основные характеристики 

27 Дренажный колодец 1 н/д 

28 Трубопровод отопления  1 2d133х6/225 в ППУ-ПЭ б/к L-28,0 пм 

29 Ограждение  1 Металлическое,  L= 170 м. h = 0,7 м. 

30 Скамья  5 металлическая с деревянным сиденьем (3 бруска), длина 1200 мм 

Источник: данные заказчика 
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11.2.  Сведения об износах и устареваниях 

В соответствии с общепринятой методикой износ объекта в целом определяется как сумма 

физических износов отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в вос-

становительной стоимости. При этом признаки физического износа обычно устанавливаются 

при проведении технической экспертизы. При этом, как правило, учитывается неравномерность 

нарастания износа во времени. В качестве процедур, выполняемых техническим экспертом, 

можно отметить визуальный осмотр объекта и техническое диагностирование. 

Износ подразделяется на физический, функциональный и внешний. Накопленный износ 

определялся по формуле: 

Dн=1-(1-Dф) × (1-Dфун) × (1- Dв), где  

Dн   – накопленный износ; 

Dф, Dфун, Dв – физический, функциональный и внешний износы.  

В рамках данного отчета величина износа определена в Разделах 14.2.1 и 14.3.3 «Опреде-

ление накопленного износа» и составляет: 

Таблица 17. Величина износа 
№ 

п/п 
Наименование 

Физический 

износ, % 

Функциональный 

износ, % 

Внешний 

износ, % 

1 
Объект незавершенного строительства: Общежитие транспортного 

предприятия, кадастровый номер 50:45:0040601:995 
5% 0% 85% 

2 
Сооружение трансформаторная подстанция - № 95,  1-эт. кирпичное, 

(ДхШхВ) 9,76х5,88х3,20 м. 
5% 0% 85% 

3 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802200 5% 0% 85% 

4 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802158 5% 0% 85% 

5 Камера КСО-312, 2014г. 5% 0% 85% 

6 
Электрический счетчик SL7000 Itron № 62003244, № 62003254, 

2011г. 
5% 0% 85% 

7 
Автоматический выключатель MasterPact NT10 H1 1000A 3п 42кА 

стац 
5% 0% 85% 

8 Электрический счетчик Меркурий 201.5 № 19529031-14 2014г. 5% 0% 85% 

9 Электрический счетчик Меркурий 230 АМ-01 № 26010899-16г., 5% 0% 85% 

10 Насосная установка ГРАНДФЛОУ УНВ3 5% 0% 85% 

11 
Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинчатый 

разборный РИДАН 
5% 0% 85% 

12 
Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинчатый 

разборный РИДАН 
5% 0% 85% 

13 
Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинчатый 

разборный РИДАН 
5% 0% 85% 

14 
Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинчатый 

разборный РИДАН 
5% 0% 85% 

15 Установка пожаротушения Hydro MX 1/1 CR45-3 3x400V 98592523 5% 0% 85% 

16 Кабель АСБл-10 3х150 L=64м. 5% 0% 85% 

17 Кабель АСБ-6 3х120 L=107м. 5% 0% 85% 

18 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 5% 0% 85% 

19 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 5% 0% 85% 

Уличное освещение   

20 Опора трубчатая силовая ОСп-300-8,5-2,0 5% 0% 85% 

21 Светильник уличный с кронштейном 5% 0% 85% 

22 Воздушная линия L=140 м., провод СИП-2 3х25+1х54,6-0,6/1 5% 0% 85% 

Водоснабжение холодное в том числе:   

23 Трубопровод водоснабжения d2-160 мм 5% 0% 85% 

24 Водопроводный колодец 5% 0% 85% 

Канализация   

25 Канализационный колодец 5% 0% 85% 

26 Дренажный колодец 5% 0% 85% 

Теплоснабжение в том числе:   

27 Трубопровод отопления 2d133х6/225 в ППУ-ПЭ б/к L-28,0 пм 5% 0% 85% 

28 Ограждение металлическое L= 170 м. h = 0,7 м. 5% 0% 85% 

29 
Скамья металлическая с деревянным сиденьем (3 бруска), длина 1200 

мм 
5% 0% 85% 
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Источник: расчеты оценщика 
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11.3. Сведения об имущественных правах и  обременениях, связанных с объектом 

оценки 

Определение имущественных прав 

В состав объекта оценки входят: 

Таблица 18. Состав объекта оценки 

№п/п Наименование 
Количество, 

шт. 

1 
Объект незавершенного строительства: общежитие транспортного предприятия. 

Общая площадь 9655,3 кв.м. 
1 

2 
Земельный  участок, площадью   

1490  кв.м., кадастровый номер 50:45:0040601:8. 
1 

3 
Сооружение трансформаторная подстанция - № 95,  1-эт. кирпичное, (ДхШхВ) 

9,76х5,88х3,20 м., в т.ч.: 
1 

4 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802200 1 

5 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802158 1 

6 Камера КСО-312, 2014г. 6 

7 Электрический счетчик SL7000 Itron № 62003244, № 62003254, 2011г. 2 

8 Автоматический выключатель MasterPact NT10 H1 1000A 3п 42кА стац 2 

9 Электрический счетчик Меркурий 201.5 № 19529031-14 2014г. 1 

10 Электрический счетчик Меркурий 230 АМ-01 № 26010899-16г., 1 

11 Насосная установка ГРАНДФЛОУ УНВ3 1 

12 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 

13 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 

14 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 

15 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 

16 Установка пожаротушения Hydro MX 1/1 CR45-3 3x400V 98592523 1 

17 Кабель АСБл-10 3х150 L=64м. 1 

18 Кабель АСБ-6 3х120 L=107м. 1 

19 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 

20 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 

21 Уличное освещение 1 

22 Опора трубчата силовая ОСп-300-8,5-2,0 6 

23 Светильник уличный с кронштейном 6 

24 Воздушная линия L=140 м., провод СИП-2 3х25+1х54,6-0,6/1 1 

25 Водоснабжение холодное в том числе: 1 

26 Трубопровод водоснабжения d2-160 мм 1 

27 Водопроводный колодец 1 

28 Канализация 1 

29 Канализационный колодец 2 

30 Дренажный колодец 1 

31 Трубопровод отопления 2d133х6/225 в ППУ-ПЭ б/к L-28,0 пм 1 

32 Ограждение металлическое L= 170 м. h = 0,7 м. 1 

33 Скамья металлическая с деревянным сиденьем (3 бруска), длина 1200 мм 5 

Источник: данные заказчика 

Объект оценки расположен по адресу: Московская область, город Королев, улица Сакко и 

Ванцетти, дом 24Б. 

 Правовые признаки разграничения между движимым и недвижимым имуществом изло-

жены в статье 130 Гражданского кодекса РФ: «К недвижимым вещам (недвижимое имущество, 

недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и 

все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без соразмерного 

ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, соору-

жения. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воз-

душные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты».  
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Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются 

движимым имуществом. Регистрация прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, ука-

занных в законе. 

Оценщик не осуществляет проверку правового состояния оцениваемого имущества и во-

просов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов прав на него, приводит только 

ключевые моменты.  

Правоподтверждающим документом является Выписка ЕГРН № 00-00-4001/5341/2018-

9060 от 13.04.2018 г.  

Инженерные сети и оборудование обеспечивают бесперебойное функционирование 

трансформаторной подстанции и объекта незавершенного строительства – общежитие транс-

портного предприятия, данные позиции отражены на балансе и таким образом, на инженерные 

сети и оборудование распространено право собственности. 

В соответствии с представленными документами субъектом права на объекты недвижи-

мости из состава объекта оценки является: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН», ОГРН 1025002032890 от 

22.10. 2002 г. 

Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки 

На основании Выписки ЕГРН № 00-00-4001/5341/2018-9060 от 13.04.2018 г. на объекты 

недвижимости выявлены ограничения (обременения). 

Таблица 19. Информация о правах, обременениях (ограничениях права) объектов оценки 
Наименование 

объекта 

Кадастровый 

номер 
Права Ограничения (обременения) права4 

Правоподверждающие 

документы5 

Земельный уча-

сток, общая пло-

щадь  

1460 кв.м. 

50:45:0040601:8 

№ 50-50-

45/002/2012-129  

от 22.02.2012  

(Собственность) 

- Ипотека, регистрационный № № 50-50/045-

50/045/005/2015-3104/1  от 21.05.2015 г.  

- Запрещение сделок с имуществом № 

50:45:0040601:995-50/012/2017-1 от 03.04.2017 г. 

- Запрещение сделок с имуществом№ 

50:45:0040601:995-50/012/2017-2 от 12.09.2017 г. 

Выписка ЕГРН № 00-00-

4001/5341/2018-9060 от 
13.04.2018 г. 

 

Объект незавер-
шенного строи-

тельства: Обще-
житие транс-

портного пред-

приятия, общей 
площадью 9655,3 

кв.м 

50:45:0040601:99

5 

№ 50-50-
45/059/2014-907  

от 12.11.2014  

(Собственность) 

- Ипотека, регистрационный № № 50-50/045-

50/045/005/2015-3103/1  от 21.05.2015 г.  
- Запрещение сделок с имуществом № 

50:45:0040601:995-50/012/2017-1  от 03.04.2017 г. 

- Запрещение сделок с имуществом № № 
50:45:0040601:995-50/012/2017-2  от 12.09.2017 г. 

Сооружение 

трансформатор-
ная подстанция - 

№ 95 

50:45:0040604:18 

№ 50-50-

45/002/2012-128  
от 22.02.2012   

(Собственность) 

Не зарегистрированы 

Источник: Правоустанавливающие документы, данные портала https://rosreestr.ru 

В соответствии с  заданием на оценку имущество оценивается свободным от каких бы то 

ни было прав его удержания, долговых обязательств под заклад имущества или иных обремене-

ний, не сопровождается наложенным на них в соответствии с законодательством Российской 

Федерации арестами, сервитутами и иными ограничениями имущественных прав. Обстоятель-

ства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством проведению оценки, 

отсутствуют. 

Перечень и копии документов, устанавливающих количественные и качественные харак-

теристики Объекта оценки, приведен в Приложении к настоящему Отчету. Описание характе-

ристик Объекта оценки и его местоположения приведено далее по тексту. 

11.4. Общая информация о местоположении 

Объект оценки представляет собой имущество
6
, расположенное  по адресу: Московская 

область, г. Королёв, ул. Сакко и Ванцетти, д.24Б. 

                                                 
4 Оценка проводится с учетом сделанных допущений относительного зарегистрированных ограничений (обременений) права 
5 Или иной правоподтверждающий документ 
6 См. раздел 11.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки, таб. 10 
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Таблица 20. Сведения о территориальных границах земельного участка, на котором рас-

положены оцениваемые объекты 

Наименование 

объекта 

Кадастровый 

номер 
Данные публичной кадастровой карты 

Земельный 

участок 
50:45:0040601:8 

 
Источник: составлено Оценщиком 

Примечание: Согласно Грибовскому С. В. «Оценка стоимости недвижимости» (стр. 284) 

под условно свободным земельным участком подразумевается, что земельный участок призна-

ется свободным от каких – либо его улучшений, в том числе инженерных сетей и коммуника-

ций. Таким образом, оценка земельного участка в случае наличия на нем улучшений произво-

дится без учета зданий и сооружений, выявленных на участке. 

 
Рисунок 1. Общее местоположение Объектов оценки 
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Рисунок 2. Частное местоположение Объектов оценки 

Таблица 21 Описание местоположения объектов
7
 

Характеристика локального местоположения объекта оценки 

Локальное местоположе-

ние объекта оценки 

Объект незавершенного строительства и сооружение трансформаторной 

подстанции расположены на земельном участке с видом разрешенного ис-

пользования: под многоэтажную застройку. 

Социальная инфраструк-

тура в районе располо-

жения объекта оценки 

Инфраструктура социальных объектов – относительно развитая 

Благоустройство терри-

тории 

Территория огорожена (ограждение из металлических труб высотой 0,7 м), 

благоустроена 

Наличие инженерной 

инфраструктуры 

В соответствии с данными Заказчика, объект незавершенного строитель-

ства обеспечен всеми коммуникациями (водоснабжение, канализация, элек-

тричество, отопление)  

Транспортная доступ-

ность  

Транспортная доступность к объектам удовлетворительная. Подъезд к объ-

ектам возможен по ул. Сакко и Ванцетти. Остановка общественного транс-

порта «МЖК» расположена 3-5 минуты пешком. Рядом расположены ж/д 

пути.  

Интенсивность движения 

транспорта 
Интенсивность транспортного движения - средняя 

Вид подъездных путей 
Покрытие подъездных путей - асфальтовая дорога, находится  в хорошем 

состоянии. 

Условия окружающей 

среды 
Уровень находится в пределах среднего  уровня по населенному пункту 

Экологическая обстанов-

ка 
Удовлетворительная 

Историческая и культур-

ная значимость 
Объект оценки не представляет исторической и культурной ценности 

Объект оценки расположены по адресу: Московская область, г. Королёв, ул. Сакко и Ван-

цетти, д.24Б. 

  

                                                 
7 Источник информации: https://yandex.ru/maps, https://ru.wikipedia.org/wiki, данные визуального осмотра  

Объект незавершенного строитель-

ства: Общежитие транспортного 

предприятия 

кад. № 50:45:0040601:995 

 

Сооружение трансформаторная 

подстанция, кад. 

№50:45:0040604:18 
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Описание г. Королев
8
 

Королёв (основан 26 декабря 1938 года; до 8 июля 1996 года — Калининград) — город в 

Московской области России, наукоград (с 12 апреля 2001 года). Город областного подчинения, 

образует одноимённый городской округ. Население — 220 000 человек (2018). Самый большой 

по населению наукоград. Королёв часто неофициально называют космической столицей Рос-

сии. 

Законом Московской области № 53/2014-ОЗ от 21 мая 2014 года в состав городского окру-

га Королёв вошёл городской округ Юбилейный, а упразднённый город Юбилейный стал ча-

стью города Королёва (причиной объединения был назван дефицит площадей для развития го-

рода Королёва). Губернатор Московской области ранее не исключил того, что к объединённому 

округу будут присоединены территории прилегающих муниципальных образований. 

Город расположен к северо-востоку от Москвы, в 23 км от центра и в 6—7 км от МКАД 

по Ярославскому шоссе. 

Ярославское шоссе является западной границей Королёва (исключая Залинейный район). 

С юга к городу примыкает Национальный парк «Лосиный Остров», а с севера и востока — дач-

ные посёлки. В городе протекает река Клязьма, а также много мелких рек (в части Лосиного 

Острова). Лесные массивы в черте города занимают территорию 3800 га. Также в черте города 

находится часть урочища «Яузский водоболотный комплекс». Площадь, занимаемая городом, 

равна 55,44 км². Площадь городского округа — 55,47 км². 

Таблица 22. Численность населения 

 

Таблица 23. Характеристика локального местоположения Объекта оценки
9
 

Экономическое местоположение  
Экономическое местоположение - в целом соответствует назначе-

нию и текущему использованию Объекта оценки 

Застроенность окружения  
Тип застройки окружения –  смешанное. Ближайшее окружение: 

промышленные и жилые объекты. 

Рельеф и почвы  Рельеф ровный  

Состояние окружающей среды 

(локальное)  
Загрязненность воздуха – средняя. Уровень шума – средний 

Социальная репутация  
Социальная репутация района расположения Объекта оценки удо-

влетворительная 

Внешнее благоустройство:  
Территория не огорожена, имеет внутренние дороги с твердым 

покрытием 

Вывод: Объект оценки имеет удовлетворительное местоположение в пределах насе-

ленного пункта. В рамках анализа местоположения объекта оценки определено, что рас-

сматриваемый объект расположен в окружении жилых домов «старого» фонда и про-

мышленных объектов. Функциональное назначение Объекта оценки – объект незавер-

                                                 
8 Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki 
9 Источник информации: https://yandex.ru/maps, https://pkk5.rosreestr.ru/ 
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шенного строительства - общежитие транспортного предприятия, с учетом благоустрой-

ства и наличием необходимой инженерной инфраструктуры. 

 

11.5. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 

объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта 

оценки 

Характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на их стоимость, 

отсутствуют. 

11.6. Информация о текущем использовании объекта оценки 

В соответствии с праводтверждающими документами установлено, что объекты недви-

жимости: объект незавершенного строительства - общежитие транспортного предприятия и 

трансформаторная подстанция  в период проведения оценки не введены в эксплуатацию.  

11.7. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 

В приведенном описании объекта оценки отражены все факторы и характеристики, влия-

ющие на их стоимость, прочие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, су-

щественно влияющие на его стоимость, отсутствуют. 

11.8. Анализ наиболее эффективного использования объекта 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) земли и улучшений – это вероятное, законо-

дательно разрешенное и физически возможное, экономически обоснованное, финансово осуще-

ствимое использование, которое приводит к максимальной продуктивности объекта и наивыс-

шей стоимости его. Совокупности процедур отыскания и обоснования выбора функций НЭИ 

объекта из набора альтернативных вариантов использования последнего, называется анализом 

чаев) проводиться сначала для участка земли, как будто свободного, а затем – для этого же 

участка, но с существующими улучшениями. При этом следующее из анализа НЭИ использова-

ние участка с имеющимися улучшениями признается наиболее эффективным, если рыночная 

стоимость улучшенного участка выше, чем стоимость участка как свободного.  

Анализ на наиболее эффективное использование позволяет определить наиболее доходное 

и конкурентное использование Объекта оценки - то использование, которому соответствует 

максимальная стоимость объекта. Этот анализ производится только для объектов недвижимо-

сти.  

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования является 

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

лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о наилуч-

шем и наиболее эффективном использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей 

стоимостной оценки объекта. При определении вариантов НЭИ объекта используются четыре 

основных критерия анализа:  

 Физическая возможность - физическая возможность наилучшего и наиболее эффек-

тивного использования объекта оценки.  

 Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого использо-

вания не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника (пользова-

теля) объекта.  

 Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок использо-

вания объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества.  
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 Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового, 

наилучшее и оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода 

собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта.  

В состав объекта оценки  входят:  

- объект незавершенного строительства: общежитие транспортного предприятия, кадаст-

ровый номер 50:45:0040601:995,  

- земельный  участок, площадью  1490  кв.м., кадастровый номер 50:45:0040601:8,  

- сооружение трансформаторной подстанции,  кадастровый номер 50:45:0040604:18 и со-

ответствующие инженерные сети,  оборудование и благоустройство (более подробно состав 

объекта оценки представлен в Разделе 11.1),  расположенные по адресу: Московская область, 

город Королев, улица Сакко и Ванцетти, д. 24Б. 

Таким образом,  в целом объект оценки представляет собой объект незавершенного стро-

ительства: общежитие транспортного предприятия, расположенный на земельном участке, под 

многоэтажное строительство, с учетом необходимым инженерным оборудованием (коммуника-

ции, вспомогательное сооружение – трансформаторная подстанция). 

С учетом целей данной оценки - для определения стартовой цены при реализации имуще-

ства в рамках конкурсного производства, изменение функционального назначения или исполь-

зование имущества не в соответствии с текущим использованием - невозможно.  

Вывод: Таким образом, объект оценки представляет собой имущество (земельный 

участок, объект незавершенного строительства, трансформаторная подстанция с учетом 

оборудования, и инженерные сети), которое является единым объектом, реализуемым в 

рамках конкурсного производства. 

Исходя из выше изложенного, объект оценки может быть использован в соответ-

ствии с текущим назначением. 

11.9. Анализ ликвидности объекта оценки  

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имуще-

ства на свободном рынке по рыночной стоимости. Основными факторами, влияющими на лик-

видность, являются: 

 Местоположение. Объекты, имеющие выгодное месторасположение, имеют более высо-

кий уровень ликвидности. На ликвидность в данном случае влияет близость к автомагистралям, 

жилым массивам. 

 Состояние объекта на предмет его ветхости (износа) или функциональной пригодности 

(объемно-планировочных решений, инженерного обеспечения) для коммерческого и иного до-

ходного использования. Как правило, имущество в хорошем состоянии, недавно построенные 

объекты, завершенные строительством, имеют более высокую ликвидность, нежели объекты, 

требующие больших затрат на восстановление или объекты, незавершенные строительством. 

 Наличие необходимых правоустанавливающих и технических документов и соответ-

ствие фактического состояния этим документам.  

 Масштабность и количество объектов. Данным фактором характеризуется снижение 

ликвидности имущества, обладающего характеристиками, существенно отличающимися в 

большую сторону от средних значений. Достаточно часто ликвидное в небольших количествах 

имущество теряет ликвидность, когда количество объектов превышает емкость рынка. 

 Потенциальные покупатели. В зависимости от всех вышеуказанных факторов количе-

ство потенциальных покупателей объекта может значительно варьироваться. Соответственно, 

чем большее количество потенциальных покупателей у объекта, тем выше его ликвидность. 
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В результате проведенного анализа была получена следующая информация: 

 Рынок объектов временного проживания на территории г. Королева  Московской обла-

сти является узкоспециализированным и не развит.  

 Документы на объект присутствуют в полном объеме, что позволяет совершить сделку в 

адекватные сроки. 

 Объект является существенно большим, что понижает его ликвидность. 

 В секторе гостиничных услуг и временного проживания сделки являются достаточно ак-

тивными. 

 По данным сайта https://statrielt.ru по состоянию на 01.10.2018 г. срок экспозиции объек-

тов под размещение гостиниц составляет 4-10 месяцев. С учетом технических и физиче-

ских параметров и местоположения (на территории Московской области) объекта оцен-

ки, срок экспозиции принят на уровне 7 месяцев. 

 

Рисунок 1.  Сроки экспозиции объектов коммерческой недвижимости на 01.10.2018 г.
10

 

Вывод: На основании отсутствия рыночных данных о предложениях продажи и 

аренды объектов временного проживания и невозможности использования объекта оцен-

ки с целью извлечения прибыли определить ликвидность объекта оценки не представля-

ется возможным.  

  

                                                 
10

 Источник: https://statrielt.ru 
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12. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факто-

ров, влияющих на его стоимость 

Объект оценки представляет собой: - объект незавершенного строительства: общежитие 

транспортного предприятия, кадастровый №50:45:0040601:8, - сооружение трансформаторной 

подстанции, кадастровый №50:45:0040604:18, расположенные на земельном участке с кадаст-

ровым №50:45:0040604:18 по адресу: Московская область, г. Королев, ул. Сакко и Ванцетти, д. 

24Б., поэтому Оценщиком принято решение для целей настоящей оценки проанализировать: 

- влияние общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе 

расположения объекта оценки на рынок Объекта оценки, в том числе тенденций, наметившихся 

на рынке в период, предшествующий дате оценки; 

- рынок инвестиций в недвижимость России; 

- анализ рынка объектов временного проживания в Московском регионе; 

- рынок земельных участков Московской области. 

12.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

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

числе тенденций, наметившихся на рынке в период, предшествующий дате оценки
11

 

По оценке Минэкономразвития России, в 3кв18 темп роста ВВП снизился до 1,3 % г/г по-

сле 1,9 % г/г во 2кв18. В целом за первые 9 месяцев 2018 г. рост ВВП оценивается на уровне  

1,6 % г/г. Замедление экономического роста в 3кв18 было обусловлено негативной динамикой 

сельского хозяйства. По оценке Минэкономразвития России, отрицательная динамика выпуска 

сельскохозяйственной продукции обусловила отклонение динамики ВВП от прогнозной траек-

тории на 0,5 п.п. в 3кв18, в целом за 9 месяцев текущего года – на 0,2 п.п. 

Производственная активность 

Ухудшение динамики ВВП в 3кв18 по сравнению со 2кв18 было обусловлено главным 

образом снижением производства в сельском хозяйстве (см. врезку «О ситуации в сельском хо-

зяйстве»). По оценке Минэкономразвития России, отрицательная динамика выпуска сельскохо-

зяйственной продукции обусловила отклонение динамики ВВП от прогнозной траектории на 

0,5 п.п. в 3кв18, в целом за 9 месяцев текущего года – на 0,2 п.п. 

Положительный вклад в рост ВВП в июле-сентябре внесли промышленные виды деятель-

ности (0,6 п.п.), транспортная отрасль (0,2 п.п.), финансовые услуги (0,3 п.п.). 

Улучшение динамики в строительстве и сельском хозяйстве в сентябре было нивелирова-

но снижением годовых темпов роста в других базовых отраслях  промышленности, транспорте, 

оптовой и розничной торговле. 

Рост промышленного производства в сентябре замедлился до 2,1 % г/г (с 2,7 % г/г в авгу-

сте) из-за ухудшения годовой динамики обрабатывающих производств. 

Слабо-отрицательные годовые темпы роста обрабатывающей промышленности в сентябре 

(-0,1 % г/г после роста на 2,2 % г/г в августе) отчасти обусловлены календарным фактором. Ко-

личество рабочих дней в сентябре 2018 г. было на 1 меньше, чем в том же месяце прошлого го-

да. С исключением календарного фактора обрабатывающая промышленность, по оценке, пока-

зала рост на 0,7 % г/г. 

                                                 
11

 Источник информации: http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depMacro/201817102 
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Рисунок 1. Рост ВВП в сентябре сохранился на уровне августа 

Отрицательный вклад в рост обрабатывающей промышленности в сентябре, как и меся-

цем ранее, внесла металлургия, темпы роста которой в последние месяцы характеризуются по-

вышенной волатильностью. 

О «локальном» характере замедления роста в обрабатывающей промышленности свиде-

тельствует ее медианный темп роста, который в сентябре увеличился до 4,3 % г/г с  

1,2 % г/г месяцем ранее. 

Внутренний спрос  

Оперативная статистика потребительской и инвестиционной активности указывает на 

дальнейшее замедление роста внутреннего спроса в 3кв18. 

Рост розничного товарооборота в сентябре замедлился до 2,2 % г/г, в целом за 3кв18 рост 

показателя составил 2,6 % г/г (после 2,9 % г/г во 2кв18). Оборот организаций общественного 

питания в сентябре третий месяц подряд демонстрировал замедление (до  

3,9 % г/г), вместе с тем в целом за 3кв18 темпы его роста сохранились на высоких уровнях  

(4,4 % по сравнению с 4,2 % во 2кв18). 

Потребительский спрос в последние месяцы сдерживался в том числе снижением потре-

бительской уверенности. Индекс потребительских настроений (ИПН), рассчитываемый инФОМ 

по заказу Банка России, в среднем за 3кв18 составил 93,3 п.п. SA после 100,2 п.п. SA во 2кв18. 

Ухудшение динамики наблюдалось по компонентам индекса, характеризующим как восприятие 

респондентами текущей ситуации, так и их ожидания на будущее.  

Оценка роста инвестиций в 3кв18 произведена на основе оперативных индикаторов инве-

стиционной активности. На ее замедление в 3кв18 указывали возобновившееся снижение объе-

ма строительных работ, а также падение импорта машин и оборудования инвестиционного 

назначения из стран дальнего зарубежья (-5,2% в 3кв18 после роста на  

8,7 % во 2кв18). В сентябре динамика обоих показателей вышла в небольшой плюс, однако 

оставалась слабой (+0,1 % г/г и +1,0 % г/г соответственно). 

Негативное влияние на динамику инвестиций в последние месяцы оказывало удорожание 

инвестиционного импорта в условиях ослабления рубля, а также рост неопределенности, со-

провождавшийся ухудшением настроений бизнеса. Так, индекс предпринимательской уверен-

ности Росстата в обрабатывающей промышленности с начала года находится на уровнях конца 

2016 года. Индекс промышленного оптимизма, рассчитываемый ИЭП им. Гайдара, в 3кв18 опу-

стился до шестимесячного минимума. 
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Рынок труда  

Заработные платы продолжают динамично расти как в социальном, так и во внебюджет-

ном секторе экономики.  

В целом по экономике темп роста номинальных заработных плат в августе составил  

10,1 % г/г по сравнению с 10,2 % г/г в июле. По оценке Минэкономразвития России, номиналь-

ная заработная плата в социальном секторе по-прежнему растет двузначными темпами в годо-

вом выражении. Во внебюджетном секторе также наблюдается динамичный рост – на 8,8 % г/г 

в номинальном выражении в августе. 

По оценке Росстата, в сентябре темп роста заработных плат увеличился до 10,8 % г/г в 

номинальном выражении и до 7,2 % г/г – в реальном. 

Уровень безработицы, очищенный от сезонности, в сентябре вновь достиг исторического 

минимума (4,7 % SA). 

 

Рисунок 2. Безработица в сентябре обновила исторический минимум 

По данным государственных служб занятости, численность официально зарегистрирован-

ных безработных находится на рекордно низких уровнях. В сентябре она снизилась на  

82,6 тыс. человек относительно соответствующего периода 2017 г. (-11,3 % г/г). Очищенный от 

сезонности коэффициент напряженности в сентябре после двух лет непрерывного снижения 

достиг нового исторически минимального уровня 48 человек на 100 вакансий (предыдущий ми-

нимум был зафиксирован в июле 2014 года). 

Инфляция 

В октябре инфляция ускорилась до 3,5 % г/г с 3,4 % г/г в сентябре.  

Годовые темпы роста потребительских цен совпали с нижней границей оценочного интер-

вала Минэкономразвития России (см. «Картина экономики. Сентябрь 2018 года»). В терминах 

последовательных приростов с исключением сезонного фактора инфляция в октябре несколько 

замедлилась – до 0,34% м/м SA по сравнению с 0,45% м/м SA в сентябре. Темпы роста цен на 

продовольственные товары в октябре снизились до 0,39 % м/м SA с 0,61% м/м SA в сентябре. 

Основной вклад в замедление внесло продолжающееся удешевление плодоовощной продукции. 

На рынке непродовольственных товаров также наблюдалось некоторое замедление инфляции – 

до 0,31 % м/м SA в октябре с 0,36% м/м SA в сентябре. В октябре на фоне роста мировых цен на 

нефтепродукты и снижения объемов их производства ускорился рост цен на бензин – до 0,39 % 

м/м с 0,05 % м/м в сентябре (в июле–августе цены снижались).  

В секторе нерегулируемых услуг рост цен замедлился до 0,38 % м/м SA с  

0,45 % м/м SA в сентябре. Снизились темпы роста цен на бытовые услуги, услуги дошкольного 

воспитания, организаций культуры, медицинские услуги. Кроме того, вслед за укреплением 

рубля замедлился рост цен на услуги зарубежного туризма (до 0,6 % м/м SA в октябре с 1,9 % 

м/м SA месяцем ранее). Монетарная инфляция в октябре замедлилась до 0,29 % м/м SA с 0,41 % 
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SA в сентябре. Показатель, приведенный к годовым темпам роста, в октябре вновь опустился 

ниже целевого уровня Банка России (3,55 % м/м SAAR).  

При сохранении курса рубля на текущем уровне в оставшиеся месяцы года инфляция на 

потребительском рынке сохранится примерно на уровне октября и составит 0,4–0,5% м/м. В го-

довом выражении темпы роста потребительских цен в ноябре и декабре ускорятся до 3,7–3,8% 

г/г. 

Банковский сектор  

В сентябре возобновился отток ликвидности по бюджетному каналу. 

Структурный профицит ликвидности в сентябре снизился на 0,3 трлн. рублей до  

3,1 трлн. рублей на 1 октября. При сохраняющемся профиците ликвидности в сентябре наблю-

дался рост задолженности отдельных банков по кредитам Банка России под залог нерыночных 

активов и поручительств, что было связано с неравномерным распределением ликвидности в 

банковской системе. 

Банк России в сентябре повысил ключевую ставку на 0,25 процентного пункта, до 7,50 % 

годовых. В пресс-релизе по итогам заседания 14 сентября 2018 г. регулятор указал на возрос-

шие инфляционные риски: прогноз по инфляции на конец 2019 года был пересмотрен в сторону 

увеличения (до 5-5,5%) с возвращением к целевому уровню 4 % лишь в 2020 году. На заседании 

Совета директоров Банка России 25 октября ключевая ставка была сохранена на неизменном 

уровне. 

Вместе с тем доходности долгосрочных ОФЗ с середины октября стабилизировались 

вблизи 8,7 %, что ниже локальных пиков второй половине августа – начале сентября, обуслов-

ленных волатильностью на мировых рынках. Средняя ставка по ОФЗ на срок 10 лет в октябре 

снизилась до 8,6 % с 8,8 % в сентябре (в августе – 8,4 %). 

Глобальные рынки  

Коррекция цен на акции в октябре была вызвана в первую очередь переоценкой инвесто-

рами перспектив глобального роста. Оперативные индикаторы в последние месяцы указывают 

на замедление деловой активности в мировой экономике. В частности, композитный индекс 

PMI находится ниже пиковых уровней конца 2017 года в крупнейших развитых и развиваю-

щихся экономик (кроме США). В октябре МВФ снизил прогноз глобального роста на 2018 и 

2019 гг. до 3,7 % с 3,9 % ранее. При этом аналитики МВФ указывают, что рост мировой эконо-

мики стал менее сбалансированным, а негативные риски для прогноза возросли. 

Дополнительное давление на конъюнктуру мировых финансовых рынков оказывал про-

должающийся рост процентных ставок в США. После сентябрьского повышения ставки ФРС 

США доходности 10-летних облигаций Казначейства США в октябре закрепились выше отмет-

ки 3 %. Росту ставок по американскому госдолгу также способствовала позитивная макроэко-

номическая статистика, которая укрепила уверенность инвесторов в дальнейшем ужесточении 

денежно-кредитной политики. В частности, в сентябре безработица в США снизилась до мини-

мального с 1969 года уровня 3,7%, а индекс деловой активности в непроизводственном секторе 

США (ISM) резко вырос до 61,6 с 58,5 в августе. 

На настроения инвесторов продолжают оказывать негативное влияние риски нарастания 

глобального протекционизма. 

Валюты стран с формирующимися рынками в октябре демонстрировали разнонаправлен-

ную динамику. На фоне стабилизации ситуации в Аргентине и Турции валюты этих стран в ок-

тябре укрепились на 13,1 % и 7,8 % соответственно. Бразильский реал в октябре укрепился на 

8,1 %. 

Достигнув четырехлетнего максимума в начале октября, цены на нефть в течение остав-

шейся части месяца находились на понижательной траектории. В первых числах октября цена 

на нефть марки «Юралс» превысила 84 долл. США за баррель, что стало максимальным уров-
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нем с октября 2014 года. Вместе с тем начиная со второй декады октября цены на нефть после-

довательно снижались. В целом за месяц нефть марки «Юралс» подешевела на 9,3 %.  

 

Рисунок 3. Основные показатели прогноза социально-экономического Российской Федерации  

Вывод о влиянии макроэкономических факторов на рынок недвижимости 

Несмотря на благоприятную ситуацию на рынке труда, рост потребительского спроса в 

3кв18 замедлялся. Потребительский спрос в последние месяцы сдерживался в том числе сни-

жением потребительской уверенности. 

Уровень безработицы в сентябре достиг исторического минимума (4,7 % с устранением 

сезонности). Реальные заработные платы продолжают расти высокими темпами (по предвари-

тельной оценке Росстата, в сентябре и в 3кв18 в целом – на 7,2 % г/г). По оценке Минэконо-

мразвития России, динамичный рост оплаты труда наблюдается как в социальном, так и во вне-

бюджетном секторе. 

Темпы роста инвестиций в основной капитал в 3кв18, по оценке, снизились до 1,8–2,3 % 

г/г. При этом в терминах последовательных приростов (с устранением сезонности) инвестиции 

в 3кв18 показали спад по сравнению со 2кв18. Негативное влияние на динамику инвестиций в 

последние месяцы оказывало удорожание инвестиционного импорта в условиях ослабления 

рубля, а также рост неопределенности, сопровождавшийся ухудшением настроений бизнеса. 

В октябре инфляция ускорилась до 3,5 % г/г с 3,4 % г/г в сентябре. При сохранении курса 

рубля на текущем уровне в оставшиеся месяцы года инфляция на потребительском рынке в по-

месячном выражении сохранится примерно на уровне октября (0,4–0,5 % м/м). В годовом вы-

ражении темпы роста потребительских цен в ноябре и декабре ускорятся до 3,7–3,8% г/г. 

Кредитование населения остается основным драйвером роста кредитного портфеля бан-

ков. Розничный кредитный портфель продолжает расти опережающими темпами. Вместе с тем 

корпоративное кредитование в последние месяцы также демонстрирует умеренное ускорение. 
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Вместе с тем, несмотря на беспрецедентные действия по международной изоляции Рос-

сии, несмотря на демонстрацию США своей военной мощи во всех значимых регионах мира, 

многие страны и деловые круги видят в России гаранта безопасности, соблюдения междуна-

родных законов и большие экономические перспективы сотрудничества. Как результат, внеш-

неторговый оборот России (по данным Таможенной службы) вырос в 2017 по сравнению с 2016 

годом на 24,8%, а январе-май 2018 на 23,4%. При этом, высокое положительное сальдо торго-

вого баланса по итогам 2017г. в сумме 130,3 млрд. долл. (+22,3% к обороту) и в январе-мае 

2018г. (+26,7% к обороту) обеспечивает успешное обслуживание внешнего государственного 

долга и выполнение госпрограмм структурного развития экономики страны. Напротив, в разрез 

интересам США на фоне обострения развязанных Западом конфликтов на Ближнем Востоке 

цены на нефть вновь начали стабильный рост. В итоге экспорт российской нефти вырос в пер-

вом квартале 2018 года на 21,2%, до $ 28,2 млрд. при снижении физического объёма на 1,5%. 

Доходы "Газпрома" от экспорта газа в январе-марте 2018 года выросли на 29,3% по сравнению 

1 кв. 2017 года и составили $12,4 млрд.  

Даже в условиях мощного внешнего противодействия в России полным ходом идёт разви-

тие инфраструктуры: строительство авто- и железных дорог, магистральных коммуникаций, 

строительство и реконструкция энергетических объектов. С большим опережением планируе-

мых сроков построен и введен в эксплуатацию крупнейший в Европе и России Крымский мост. 

Развиваются коммерческие отношения с компаниями Западной Европы, Китая, Турции, Япо-

нии, Индии, Ирана, многих других стран. Строятся самые крупные в мире газопроводы в Евро-

пу, Китай, Турцию. С Китаем и Ираном прорабатывается создание ключевых транспортных ар-

терий через территорию России в Европу: с востока на запад, с севера на юг, развивается ин-

фраструктура северного морского пути. Реализация этих проектов усиливает значение России в 

мире, что несомненно отразится и на экономике, и на доходах, и на рынке недвижимости. 

Сильное государство и политическая система, стабильная налоговая система, умеренные 

налоги, а также льготы для бизнеса и инвестиций являются благоприятной основой для укреп-

ления и устойчивого развития российской экономики. 

Источники информации: 

1. http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/,   

2. http://www.cbr.ru/,  

3. http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-

68c7954b14fc/1804016.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-

68c7954b14fc  

12.2. Классификация рынка недвижимости
12

 

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий со-

бой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, 

процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (ис-

пользования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечи-

вающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 

- объекты недвижимости;  

 - субъекты рынка;  

 - процессы функционирования рынка; 

- механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости 

необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодатель-

                                                 
12 Источник информации: http://www.1rre.ru/upload/iblock/e60,2/analitics-realty-02042009-316.pdf, http://www.74rif.ru/class-

ritail.html 

http://www.cbr.ru/
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-68c7954b14fc/1804016.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-68c7954b14fc
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-68c7954b14fc/1804016.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-68c7954b14fc
http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-68c7954b14fc/1804016.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=8dd20f98-89eb-4fb8-94bd-68c7954b14fc
http://www.1rre.ru/upload/iblock/e39/analitics-realty-02042009-316.pdf
http://www.74rif.ru/class-ritail.html
http://www.74rif.ru/class-ritail.html
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ных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по 

различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, раз-

мерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу 

(принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  

- земельные участки; 

- жилье (жилые здания и помещения); 

- нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит 

следующий перечень видов и подвидов объектов:  

1. Земельные участки  

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подраз-

деляются на следующие категории: 

-земли сельскохозяйственного назначения; 

-земли поселений; 

-земли населенных пунктов; 

-земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, ин-

форматики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и 

земли иного специального назначения; 

-земли особо охраняемых территорий и объектов; 

-земли лесного фонда; 

-земли водного фонда; 

-земли запаса. 

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты 

(земли поселений) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следующие 

территориальные зоны: 

- жилая; 

- общественно-деловая; 

- производственная; 

- инженерных и транспортных инфраструктур; 

- рекреационная; 

- сельскохозяйственного использования; 

- специального назначения; 

- военных объектов; 

- иные территориальные зоны. 

2. Жилье (жилые здания и помещения):  

- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др.  

- помещения для постоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, шко-

лах и т.п.); 
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 - индивидуальные и двух-четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка 

и дома традиционного типа - домовладения и нового типа - коттеджи, таунхаусы). 

3. Коммерческая недвижимость:  

- офисные здания и помещения административно-офисного назначения;  

- гостиницы, мотели, дома отдыха; 

- магазины, торговые центры; 

- рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

- пункты бытового обслуживания, сервиса. 

4. Промышленная недвижимость:  

- заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначе-

ния; 

- мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

- паркинги, гаражи; 

- склады, складские помещения. 

5. Недвижимость социально-культурного назначения:    

- здания правительственных и административных учреждений; 

- культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

- религиозные объекты. 

Вывод: Оцениваемый объект недвижимости относится к группе: помещения для по-

стоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.). 

Земельный участок кад. № 50:45:0040601:8 предназначен под строительство обще-

жития транспортного предприятия. 

Входящая в состав объекта оценки трансформаторная подстанция, со всем перечнем 

необходимого оборудования, относится к группе специального назначения.  
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12.3. Обзор рынка инвестиционной недвижимости России в 3 кв. 2018 г.13 

В 1-3 кв. 2018 года объем инвестиционных сделок снизился на 28% в годовом сопоставле-

нии и составил 1,9 млрд. долл. 

Ослабление рубля на 10% в августе в результате очередного раунда американских санк-

ций, а также активная распродажа на развивающихся финансовых рынках стали причинами 

низкой активности инвесторов в 3 кв. 2018 года. При этом общий объем инвестиционных сде-

лок за период составил 545 млн. долл. 

Сектор жилой недвижимости (участки под строительство жилья) стал наиболее популяр-

ным в 1-3 кв. 2018 года – 28% от общего объема. Офисы оказались на втором месте – 26%, тор-

говая недвижимость на третьем – 25%. Активность 3 кв. повысила долю складского сегмента до 

13% от общего объема сделок с начала года. 

Доля Санкт-Петербурга увеличилась до максимума с 2011 года – 29% за первые девять 

месяцев 2018 года. При этом московские активы остались наиболее востребованными (62%). 

Иностранные игроки сформировали 25% объема инвестиций в 1-3 кв. 2018 года, что сопо-

ставимо с 24% в аналогичном периоде прошлого года. 

На фоне изменения политики Банка России в отношении ключевой ставки снижение сто-

имости банковского финансирования приостановилось. 

Инвестиционный объем в 2018 году прогнозируется на уровне 3,5 млрд. долл. 

 

Рисунок 3  - Реальный рост ВВП России и доходность государственных доллоровых облигаций 

 

Рисунок 4  - Показатели рынка инвестиций в недвижимость 

                                                 
13 Источник информации: http://www.jll.ru/russia/ru-

ru/Research/Q3%202018%20Russia%20investment%20market_JLL_rus.pdf?4e0355b2-fd80- 
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Рисунок 5  - Инвестиции по секторам
14

 

 

Рисунок 6  - Инвестиции по регионам 

 

Рисунок 7  - Доли инвестиций по размеру сделок 

                                                 
14

 Источник: http://www.jll.ru 
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12.4. Анализ рынка объектов временного проживания в Московском регионе
15

 

Причины приезда в столицу могут быть разными, но первая задача – это поиск жилья. И 

большинство приезжающих не готовы платить большие деньги за сутки проживания в Москов-

ском регионе. Хорошей альтернативой в данном случае являются общежития.  

Проанализировав рынок общежитий в Московском регионе, можно сделать вывод, что 

данный сегмент недооценён. Эксперты в области недвижимости это подтверждают. И это вы-

глядит странно, потому что Москва – это самый популярный в России город по переездам из 

регионов РФ. 

Общежитие для тех, кто начинает свой путь в большом городе, это своеобразная гостини-

ца эконом-класса. Такой вид жилья особенно популярен среди иногородних туристов, рабочего 

класса и студентов. На сегодняшний день в Московском регионе насчитывается около сотни 

общежитий. Большая часть находится в Московской области по разным направлениям. Однако 

также много вариантов располагается в спальных районах приближенных к МКАД. Несомнен-

ный плюс данного сегмента жилья - это низкая стоимость. Однако в некоторых местах придется 

жить в скромной обстановке. 

Поэтому общежития делятся на несколько типов по условиям проживания. Есть общежи-

тия коридорного типа, бывают блочные. Чаще всего в Московском регионе встречаются обще-

жития коридорного типа, на 10 – 30 комнат, санузел и кухня в данном случае располагаются на 

этаже. Если же общежитие блочного типа, то блок в себя может включать несколько комнат, и 

в таком случае удобства могут находиться внутри блока. В комнате общежития могут распола-

гаться до 20 человек. Но такое расселение встречается редко и отличается очень низкой стои-

мостью. Чаще всего в общежитиях преобладают комнаты для проживания 6-8 человек. Такой 

уровень расселения является более комфортным. 

Стоимость общежитий в Московском регионе зависит от многих критериев, таких как 

удаленность от центра города, транспортная доступность, условия проживания, а также допол-

нительные бонусы в виде бытовых принадлежностей и прочее.  

Если проанализировать среднюю стоимость данного вида жилья по Московском регионе, 

то цена варьируется от 150 до 500 рублей за сутки с человека. Несмотря на такую низкую стои-

мость и диапазон цен, многие московские общежития это гостиницы эконом-класса с макси-

мально простой обстановкой. В данный момент общежития отличаются хорошим ремонтом, 

порядком и чистотой, качественной мебелью, необходимой бытовой техникой, современной 

сантехникой и готовым прийти на помощь персоналом. Обычно в общежитиях не предусмотре-

но включенное в стоимость питание для проживающих, но в каждом оборудованы кухни раз-

ной степени комфортности. Приготовить еду в таком случае не составляет проблем. Также сей-

час большой популярностью пользуются городские столовые с низким ценовым диапазоном 

или доставка еды для групп проживающих.  

Так как время не стоит на месте, большим спросом пользуются общежития, которые до-

полнительно предоставляют качественную интернет – связь. Также очень большой популярно-

стью пользуются места с индивидуальными ячейками для хранения ценных вещей. Однако, чем 

больше используется дополнительных услуг, тем выше цена проживания за сутки. 

Последние несколько лет в столице большим конкурентом общежитий стали мини - отели и хо-

стелы. Всё перечисленное – это самый недорогой сегмент временного жилья. Однако в этой 

борьбе большой приоритет имеют именно общежития, так как чаще всего для недавно пере-

ехавших ключевым фактором при выборе жилья остается низкая цена.  

Если говорить о будущем, то стоит отметить, что с каждым годом рост строительства в 

Московском регионе увеличивается всё больше. А значит совсем скоро будет  много новых со-

оружений временного проживания для рабочих. Можно сказать с уверенностью, что в ближай-

шие годы появится множество качественных и комфортных общежитий. 

                                                 
15 https://www.bsag.ru/news/rynok-obektov-vremennogo-prozhivaniya-v-moskovskom-regione/ 
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Таким образом, на дату оценки в месте расположения объекта оценки не выявлено пред-

ложений по продаже общежитий, поэтому оценщиком был проведен анализ цен предложений 

гостиниц на рынке, сопоставимых по основным характеристикам и функциональному назначе-

нию.  
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Таблица 24 Анализ цен предложений объектов временного проживания, имеющих местоположение, сопоставимое с Объектом оценки. 
Характеристика Аналог № 1 Аналог №2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 Аналог № 6 Аналог № 7 Аналог № 8 Аналог № 9 

Источник информации 

http://rydo.ru/m
oskovskaya-

oblast/kupit-

gostinicu/proda
etsya_2_h_etaz

hnoe_otdelnosto

yaschee_zdanie
_918_m2_s_dey

st_2456233 

https://www.domo
fond.ru/kommerch

eskayanedvizhimo

st-na-prodazhu-
korolev-

157188359 

https://www.avito.
ru/balashiha/kom

mercheskaya_ned

vizhimost/otel_28
40_m_120618066

4 

https://move.ru/ob
jects/prodaetsya_g

ostinica_ploschad

yu_426_kvm_gor
odskoy_okrug_m

ytischi_moskovsk

aya_oblast_derev
nya_pirogovo_68

11404471/ 

https://move.ru/

objects/prodaets

ya_gostinica_pl
oschadyu_1900

_kvm_moskovs

kaya_oblast_gor
odskoy_okrug_

mytischi_derev

nya_protasovo_
6813185982/ 

https://move.ru/

objects/prodaets
ya_gostinica_p_

gorbusha_6807

375603/ 

https://move.ru/
objects/prodaets

ya_gostinica_pl

oschadyu_300_
kvm_ul_yujnay

a_6804474447/ 

https://realty.

yandex.ru/off

er/321215530
7998113792/ 

https://korolev.ci
an.ru/sale/comme

rcial/164613830/ 

Тип объекта 
ОСЗ, гостини-

ца 
ОСЗ, гостиница ОСЗ, гостиница ОСЗ, гостиница 

ОСЗ, гостини-

ца 

ОСЗ, гостини-

ца 

ОСЗ, гостини-

ца 

ОСЗ, гости-

ница 
ОСЗ, гостиница 

Местоположение 

Московская 

область, г. 

Щёлково, 
проспект 60 

лет Октября, д. 

11 

ул. Пионерская, 

д. 8А, корп. 2, 
Королев, Мос-

ковская область 

Московская 

об-
ласть, Балашиха, 

мкр.Северный 

Московская 
область, город-

ской округ Мы-

тищи, деревня 
Пирогово 

Московская 

область, го-

родской округ 
Мытищи, де-

ревня Прота-

сово 

Московская 
область, Но-

гинский район, 

Аксёно-
Бутырское 

сельское посе-

ление, посёлок 
Горбуша 

Ивантеевка, 
Южная улица 

г.Щелково , 

Новый горо-

док 

Московская 
об-

ласть, Королев, 

Болшевское 
ш., 39с1 

Расстояние от МКАД 
28 км,  Щел-

ковское шоссе 

10 км от MКAД 

пo Яpоcлавcкому 

16 км Горьков-

ское шоссе 

10 км от MКAД 

пo Яpоcлавcкому 

50 км oт 

MKAД 

30 км Горьков-

ское шоссе 

22 км от 
MКAД пo 

Яpоcлавcкому 

13 км от 

MКAД пo 

Щелковско-
му  ш. 

Ярославское 
шоссе, 9 км от 

МКАД 

Площадь земельного 

участка, кв. м 
899,0 774,0 6 300,0 800,0 6 514,0 47 000,0 400,0 5 300,0 2 024,0 

Общая площадь ком-

плекса, кв. м 
918,0 4 877,0 2 840,0 426,0 1 900,0 7 117,0 300,0 1 272,7 738,1 

Цена предложения, 

руб. с  НДС и земель-

ного участка 

58 000 000 150 000 000 120 000 000 15 200 000 100 386 000 450 000 000 16 000 000 95 000 000 30 000 000 

Цена предложения, 

руб./кв. м с  НДС 
63 181 30 757 42 254 35 681 52 835 63 229 53 333 74 644 40 645 

Цена предложения, 

руб./кв. м без  НДС 
53 543 26 065 35 808 30 238 44 775 53 584 45 198 63 258 34 445 

Вид права 

собственность 

на здание и 

земельный 

участок 

собственность на 
здание и земель-

ный участок 

собственность на 
здание и земель-

ный участок 

собственность на 
здание и земель-

ный участок 

собственность 

на здание и 

земельный 

участок 

собственность 

на здание и 

земельный 

участок 

собственность 

на здание и 

земельный 

участок 

собствен-

ность на 
здание и 

земельный 

участок 

собственность 

на здание и 

земельный 

участок 

Этажность 2 9 3 3 2 3 3 3 2 

Материал стен кирпич кирпич кирпич блоки кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич 

Наличие коммуника-

ций 

электроснаб-

жение, водо-
снабжение, 

канализация, 

отопление 

электроснабже-

ние, водоснаб-

жение, канализа-
ция, отопление 

газоснабжение, 

электроснабже-
ние, водоснаб-

жение, канализа-

ция, отопление 

газоснабжение, 

электроснабже-
ние, водоснаб-

жение, канализа-

ция, отопление 

электроснаб-

жение, водо-
снабжение, 

канализация, 

отопление 

газоснабжение, 
электроснаб-

жение, водо-

снабжение, 
канализация, 

отопление 

электроснаб-

жение, водо-
снабжение, 

канализация, 

отопление 

газоснабже-

ние, элек-

троснабже-
ние, водо-

снабжение, 

канализация, 
отопление 

газоснабжение, 
электроснабже-

ние, водоснаб-

жение, канали-
зация, отопле-

ние 

http://rydo.ru/moskovskaya-oblast/kupit-gostinicu/prodaetsya_2_h_etazhnoe_otdelnostoyaschee_zdanie_918_m2_s_deyst_2456233
http://rydo.ru/moskovskaya-oblast/kupit-gostinicu/prodaetsya_2_h_etazhnoe_otdelnostoyaschee_zdanie_918_m2_s_deyst_2456233
http://rydo.ru/moskovskaya-oblast/kupit-gostinicu/prodaetsya_2_h_etazhnoe_otdelnostoyaschee_zdanie_918_m2_s_deyst_2456233
http://rydo.ru/moskovskaya-oblast/kupit-gostinicu/prodaetsya_2_h_etazhnoe_otdelnostoyaschee_zdanie_918_m2_s_deyst_2456233
http://rydo.ru/moskovskaya-oblast/kupit-gostinicu/prodaetsya_2_h_etazhnoe_otdelnostoyaschee_zdanie_918_m2_s_deyst_2456233
http://rydo.ru/moskovskaya-oblast/kupit-gostinicu/prodaetsya_2_h_etazhnoe_otdelnostoyaschee_zdanie_918_m2_s_deyst_2456233
http://rydo.ru/moskovskaya-oblast/kupit-gostinicu/prodaetsya_2_h_etazhnoe_otdelnostoyaschee_zdanie_918_m2_s_deyst_2456233
http://rydo.ru/moskovskaya-oblast/kupit-gostinicu/prodaetsya_2_h_etazhnoe_otdelnostoyaschee_zdanie_918_m2_s_deyst_2456233
http://rydo.ru/moskovskaya-oblast/kupit-gostinicu/prodaetsya_2_h_etazhnoe_otdelnostoyaschee_zdanie_918_m2_s_deyst_2456233
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Характеристика Аналог № 1 Аналог №2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 Аналог № 6 Аналог № 7 Аналог № 8 Аналог № 9 

Состояние здания 
удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 

удовлетвори-

тельное 
хорошее 

удовлетвори-

тельное 
хорошее хорошее хорошее 

Состояние отделки Хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 
 

хорошее хорошее хорошее 

Источник: данные анализа рынка. 

Таким образом, на основании проведенного анализа, Оценщиком был сделан вывод о том, что цены предложений гостиниц, имеющих 

местоположение, сопоставимое с Объектом оценки, составляют (на основе минимального и максимального значений):  26 065– 63 258 

руб./кв.м без учета НДС. 

Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) рынка недвижимости, соответствующего сегменту рынка к которо-

му относится объект оценки 

Ограниченный характер информации по реализации объектов общежитий обусловлен тенденцией строительства данных объектов в 

рамках в рамках комплексной жилой застройки территории и отсутствие рыночных данных о предложениях и ценах сделках по аналогичным 

объектам, поэтому в качестве фактических данных оценщик проанализировал стоимость строительно-монтажных работ в рамках реализации 

проекта по строительству объектов-гостиниц.  

В качестве источника информации оценщик использовал данные КО-ИНВЕСТА «Общественные здания», 2016 г. Для определения сто-

имости строительства на дату оценки оценщик использовал индексы пересчета.  

Таблица 25 Фактические данные о стоимости строительно-монтажных работ в строительстве гостиниц 

№ 

п/п 
Код объекта 

Тип конструк-

тивной системы 

Объем, 

куб.м 
Класс 

Стоимость строительства,  

руб. на 1 куб.м по состоянию  

на 01.01.2016 г. 

Индекс перехода с 

уровня цен 01.01.2016 

г. на 01.01.2018 г. 

Индекс перехода с 

уровня цен 01.01.2018 

г. на 12.12.2018 г. 

Стоимость строитель-

ства,  руб. на 1 куб.м по 

состоянию  на дату оцен-

ки 

1 О3.10.000.0064 КС-3 до 144150 standard 22 651 1,110 1,030 25 897 

2 О3.10.000.0065 КС-3 до 144150 econom 17 834 1,110 1,030 20 390 

3 О3.10.000.0068 КС-4 до 144150 standard 18 153 1,191 1,030 22 269 

3 О3.10.000.0069 КС-4 до 144150 econom 14 258 1,191 1,030 17 491 

4 О3.10.000.0072 КС-5 до 144150 standard 18 651 1,162 1,030 22 323 

5 О3.10.000.0073 КС-5 до 144150 econom 14 657 1,162 1,030 17 542 

7 О3.10.000.0074 КС-6 до 144150 standard 12 140 1,219 1,030 15 243 

Минимальное значение 15 243 

Среднее значение 20 165 

Максимальное значение 25 897 

Источник: данные КО-ИНВЕСТА «Общественные здания», 2016 

 

В соответствии с вышеприведенной таблицей стоимость строительно-монтажных работ объектов гостиничного типа зависит  от типа 
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конструктивной системы, т.е. материала основных несущих конструкций и стен, и строительного объема.  

Таким образом, на основании проведенного анализа, Оценщиком был сделан вывод о том, что стоимость строительно-монтажных работ, 

в зависимости от строительного объема, составляют (на основе минимального и максимального значений) по состоянию на дату оценки  

15 243 - 25 897 руб./куб.м 
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12.5. Анализ рынка земельных участков Московской области
16

 

Рынок земли является частью рынка недвижимости и включает объекты, субъекты, а так-

же правовые нормы, регулирующие земельные отношения. 

Земельный рынок является основой для рынка строительства и реконструкции объектов 

недвижимости и бизнеса, поэтому он во многом определяет возможности их роста. 

Наличие системы законодательных актов, регулирующих земельные отношения, является 

признаком развитого рынка. 

В земельном законодательстве выделены три основные группы субъектов рынка земли: 

1. Российская Федерация (Президент, Государственная Дума, Совет Федерации) и субъ-

екты РФ в лице органов государственной власти; города, районы, населенные пункты в лице 

органов местного самоуправления. 

2. Юридические лица – коммерческие и другие организации, в том числе иностранные. 

3. Граждане и их объединения, семьи, народы и в определенных случаях иностранные 

граждане. 

Неотъемлемым условием определения рыночной стоимости недвижимости является ана-

лиз особенностей функционирования рынка недвижимости в целом и земельного рынка в част-

ности, которые оказывают существенное влияние на поток доходов за период владения, уро-

вень риска инвестирования и возможную цену продажи земельного участка на конкретную ее 

дату в будущем. 

Земельный рынок может быть сегментирован по следующим критериям. 

В зависимости от категории земель различают земли: 

 сельскохозяйственного назначения; 

 населенных пунктов; 

 промышленности и иного специального назначения; 

 особо охраняемых территорий и объектов; 

 лесного фонда; 

 водного фонда; 

 запаса. 

Данная классификация характеризует возможности гражданского оборота, т.е. соверше-

ния сделок купли-продажи, аренды и др., с земельными участками, относящимися к различным 

категориям земель. По законодательству допускаются сделки купли-продажи из земель сель-

скохозяйственного назначения, населенных пунктов, земель промышленности и иного специ-

ального назначения, отдельных объектов водного фонда. Земли лесного фонда по Лесному ко-

дексу допускается вовлекать в арендные отношения. 

Сегментирование земельных участков, исходя из вида разрешенного использования, обу-

словлено инвестиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития 

территорий потенциальными инвесторами и девелоперами. Именно этот критерий важен при 

анализе аналогов и выработке решения о наиболее эффективном использовании конкретного 

земельного участка. 

В зависимости от вида права на земельные участки: 

 право собственности; 

 право аренды; 

 право постоянного бессрочного пользования; 

 право пожизненного наследуемого владения; 

                                                 
16 http://mosreg.ru/sobytiya/novosti/news-submoscow/bolee-70-socialnykh-obektov-postroyat-v-podmoskove-v-2019-godu, 

http://msk.mosreg.ru/sobytiya/novosti-ministerstva/17-08-2018-12-27-13-35-obektov-sotsialnoy-infrastruktury-vveli-v-ekspl 
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 сервитут. 

Право собственности на земельный участок, зарегистрированное в установленном поряд-

ке, определяет возможности проведения сделок с данным участком на земельном рынке. 

Для земельных участков в Москве существуют три главных критерия, обусловливающие 

престижность их местоположения, положение участков относительно крупных автодорог и 

окружение земельного участка.  

В зависимости от размера различают земельные участки: 

 мелкие – до 0,5 га; 

 средние – 0,5-5 га; 

 большие – 5-20 га; 

 крупные – свыше 50 га. 

В зависимости от степени развитости инфраструктуры (наличия коммуникаций) земель-

ных участков: 

 электроснабжение; 

 водоснабжение; 

 газоснабжение; 

 теплоснабжение; 

 канализация; 

 прочие коммуникации. 

Большое влияние на стоимость земельных участков оказывает степень развитости инфра-

структуры. Участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели 

на неосвоенных. 

Рынок земли в отличие от большинства рынков менее организован и отличается от конку-

рентного рынка. При оценке стоимости земельных участков необходимо учитывать следующие 

особенности земельного рынка: 

 объекты на рынке земли сложно стандартизировать, сортировать и покупать по образ-

цам, поскольку каждый земельный участок имеет конкретное местоположение и физические 

характеристики, кроме того, ценность участка в значительной мере зависит от внешнего окру-

жения; 

 предложение на рынке земли неэластично и в границах административной единицы вы-

ступает как фиксированная величина, ограниченная самой природой. В этом проявляется одна 

из особенностей земли как свободно не воспроизводимого товара. Спрос менее эластичен, чем 

на других рынках, и во многом зависит от местоположения участка. Например, в Москве 

наибольшим спросом пользуются земельные участки в пределах Садового кольца; 

 предложение и спрос, как правило, не сбалансированы, и возможности приведения их в 

равновесие посредством цен ограничены; 

 на рынке земли в качестве товара выступают права на объекты. Сами земельные участки 

имеют фиксированное положение. Сделки с земельными участками затрагивают много юриди-

ческих формальностей и требуют документального оформления и государственной регистра-

ции. Поэтому операции на рынке земли связаны со значительными издержками на проверку 

прав собственности и регистрацию; 

 информация на рынке земельных участков не столь открыта, как на рынках ценных бу-

маг или потребительских товаров, поскольку сделки с недвижимостью часто имеют конфиден-

циальный характер, что увеличивает риски инвесторов; 

 сделки с земельными участками требуют сравнительно крупных инвестиций, поэтому 

развитие рынка земельных участков сильно зависит от возможностей заемного финансирова-

ния, в частности от стоимости привлечения кредитов на освоение земли; 

 рынок земли отличается высокой степенью государственного регулирования законода-

тельными нормами и зонированием территорий. Эффективное местное управление повышает 



51 

 

Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

инвестиционную привлекательность территорий и активно используется в некоторых городах, 

например, в Москве, Санкт-Петербурге, для внесения земельных участков в качестве инвести-

ционной составляющей во многие проекты; 

 для российского рынка земли характерна относительно низкая ликвидность объектов 

купли-продажи по сравнению с развитыми странами. Это объясняется процессом становления 

земельного законодательства и прежде всего разделением государственной собственности на 

землю, созданием Государственного кадастра недвижимости, неразвитостью многих сегментов 

рынка (например, сельскохозяйственных угодий), что сдерживает развитие рынка и не позволя-

ет реализовать основной рыночный принцип – эффективное управление собственностью. 

Рыночная стоимость земельных участков складывается в процессе взаимодействия спроса 

и предложения. Взаимодействие спроса и предложения выражает взаимозависимость между 

растущей потребностью в земельных участках в процессе социально-экономического развития 

общества и природной ограниченностью их предложения. 

Спрос и предложение на земельные участки формируются под влиянием многочисленных 

факторов, которые можно разделить на четыре группы. 

Первая группа – экономические факторы, зависящие от макроэкономического состояния и 

экономической ситуации в регионе. 

Вторая группа – социальные и демографические факторы: 

Третья группа – факторы, обусловленные государственным регулированием рынка земли: 

правовое регулирование земельного рынка на федеральном п региональном уровне; территори-

ально-экономическое зонирование; политика государства в области налогообложения, ценооб-

разования, кредитования, инвестиций. 

Четвертая группа – факторы, отражающие физические характеристики участка и влияние 

окружающей среды (местоположения). 

Анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) рынка недвижимости, 

соответствующего сегменту рынка к которому относится объект оценки 

Земельные участки, предназначенные для размещения объектов специального назначения, 

в соответствии с законодательством могут использоваться в процессе гражданского оборота, 

(совершении сделок купли-продажи, аренды и др.). Информация по совершенным сделкам или 

аренде с земельными участками, специального назначения, в период проведения оценки отсут-

ствует или носит ограниченный характер.  

На основании анализа местоположения и окружающего типа застройки – комплексное 

освоение территории в рамках строительства многоэтажных домов,  оценщик счел возможным 

использовать данные о фактических данных по предложению земельных участков под строи-

тельство многоэтажных жилых домов, расположенных на территории Московской области,  в 

населенных пунктах (или районах) наиболее сопоставимых по основным экономическим пока-

зателям. 

Таблица 26 Анализ цен предложений земельных участков, имеющих местоположение, со-

поставимое с Объектом оценки 
Параметр Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №1 Объект-аналог №5 

Наименование объ-

екта 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Земельный участок 

кад. № 

50:23:0020262:406 

Земельный участок 

Категория 
земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

ВРИ 
Под многоэтажную 

застройку 

Под многоэтажную 

застройку 

Под многоэтажную 

застройку 

для многоэтажной 

застройки, застройки 

Жилищное строи-

тель-

ство малоэтажное, Ж

илищное строитель-

ство многоэтажное/с
реднеэтажное, 

Качество передава-

емых прав 
Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 
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Параметр Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №1 Объект-аналог №5 

Дата предложения дек.18 дек.18 дек.18 дек.18 ноя.18 

Условия финанси-

рования и продажи 
Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Месторасположе-

ние объекта 

Московская область, 
Королев, Московская 

область, Королёв, 

микрорайон Вален-
тиновка 

МО, г.Пушкино 

Московская область, 

Пушкинский район, 

улица Зеленая Роща 

Раменский район 
рядом с Раменское 

Мытищинский район 
рядом с Аббакумово 

Расстояние от 

МКАД, км. 

в пределах 12 км от 
МКАД по Ярослав-

скому шоссе 

20 км от МКАД по 

Ярославскому шоссе 

20 км от МКАД по 

Ярославскому шоссе 

Юго-

Во-

сток, Егорьевское, Н
оворязанское28 км. 

10 км от МКАД по 

Дмитровскому шоссе 

Общая площадь 

земельного участка, 

кв.м. 

25300 1041900 4000 24000 133500 

Наличие коммуни-

каций 
по границе по границе по границе по границе по границе 

Наличие проекта нет нет нет нет нет 

наличие строение - - - - - 

Рельеф ровный ровный ровный ровный ровный 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие хорошие 

Цена предложения, 

руб. 
185 000 000 6 930 718 800 30 560 000 120 000 000 885 000 000 

Цена предложения 

за единицу площа-

ди (руб./ сот. 

731 225 665 200 764 000 500 000 662 921 

Источник инфор-

мации 

https://www.avito.ru/k

orolev/zemelnye_ucha
stki/uchastok_2.53_ga

_izhs_1400220623 

http://1rzb.ru/uchastok
409.html 

https://www.ubu.ru/m

oskva/zemelnye_uchas

tki/uchastok_pod_mno
gokvartirnyy_dom_14

6831747?utm_source=

email 

https://kupizemli.ru/yu
go-

vostok/egorevskoe/uc

hastok-24-ga-pod-
zhilishchnoe-

stroitelstvo-

ramenskoe-ramenskiy-
rayon  

https://kupizemli.ru/se

ver/dmitrovskoe/uchas

tok-1335-ga-pod-
zhilishchnoe-

stroitelstvo-

abbakumovo 

Источник: данные анализа рынка. 

В соответствии с данными по фактическим данным о продаже земельных участков, пред-

назначенных под многоэтажную застройку, стоимость 1 сот варьируется в диапазоне 500 000  - 

731 225 руб./сот. 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости с приведением интервалов значений этих факторов 

Согласно данным справочника оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера 

Л.А. Земельные участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. 

Коэффициент капитализации. Нижний Новгород, 2017 стр. 56 таблица 8 основные ценообразу-

ющие факторы, влияющие на стоимость земельного участка следующие: 

Таблица 27. Ценообразующие факторы земельных участков 

 

Левый столбец данной таблицы показывает ранг фактора, т.е. его место среди других це-

нообразующих факторов. Приведенные значения факторов значимости могут быть использова-

ны для выделения основных ценообразующих факторов  в исследуемом сегменте рынка. 

https://www.avito.ru/korolev/zemelnye_uchastki/uchastok_2.53_ga_izhs_1400220623
https://www.avito.ru/korolev/zemelnye_uchastki/uchastok_2.53_ga_izhs_1400220623
https://www.avito.ru/korolev/zemelnye_uchastki/uchastok_2.53_ga_izhs_1400220623
https://www.avito.ru/korolev/zemelnye_uchastki/uchastok_2.53_ga_izhs_1400220623
http://1rzb.ru/uchastok409.html
http://1rzb.ru/uchastok409.html
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email
https://kupizemli.ru/yugo-vostok/egorevskoe/uchastok-24-ga-pod-zhilishchnoe-stroitelstvo-ramenskoe-ramenskiy-rayon
https://kupizemli.ru/yugo-vostok/egorevskoe/uchastok-24-ga-pod-zhilishchnoe-stroitelstvo-ramenskoe-ramenskiy-rayon
https://kupizemli.ru/yugo-vostok/egorevskoe/uchastok-24-ga-pod-zhilishchnoe-stroitelstvo-ramenskoe-ramenskiy-rayon
https://kupizemli.ru/yugo-vostok/egorevskoe/uchastok-24-ga-pod-zhilishchnoe-stroitelstvo-ramenskoe-ramenskiy-rayon
https://kupizemli.ru/yugo-vostok/egorevskoe/uchastok-24-ga-pod-zhilishchnoe-stroitelstvo-ramenskoe-ramenskiy-rayon
https://kupizemli.ru/yugo-vostok/egorevskoe/uchastok-24-ga-pod-zhilishchnoe-stroitelstvo-ramenskoe-ramenskiy-rayon
https://kupizemli.ru/yugo-vostok/egorevskoe/uchastok-24-ga-pod-zhilishchnoe-stroitelstvo-ramenskoe-ramenskiy-rayon
https://kupizemli.ru/yugo-vostok/egorevskoe/uchastok-24-ga-pod-zhilishchnoe-stroitelstvo-ramenskoe-ramenskiy-rayon
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Проанализировав данные вышеприведенной таблицы, проведя переговоры со специали-

стами местного рынка недвижимости, оценщик пришел к выводу, что ценообразующими фак-

торами, существенно влияющими на стоимость объекта недвижимости, на дату оценки являют-

ся следующие факторы
17

: 

 местоположение объекта недвижимости – для объектов, расположенных на территории 

городов до 50% в зависимости от района города, для районных центров диапазоны разные; 

 общая площадь – как правило, подбираются близкие по площади аналоги, если таковых 

нет, то корректировка может достигать 30%; 

 категория и назначение участка - как правило, подбираются аналоги одинаковые по ка-

тегории и назначению или относящиеся к одной группе по классификации земельных участков 

(например, приведённой Л.А. Лейфером), однако при отсутствии таковых корректировка может 

достигать 100%.; 

 наличие коммуникаций – до 26%. 

Также необходимо учитывать наличие построек (которые увеличивают стоимость участка 

или снижают его при необходимости затрат на снос). 

Помимо этого согласно ФСО №7 п.22е должны быть учтены такие параметры как: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, усло-

вия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными ли-

цами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование 

Оценщиком приводятся количественные интервалы значений для тех ценообразующих 

факторов, по которым они могут быть однозначно определены. По ряду факторов определить 

влияние факторов только на качественном уровне по принципу: «большее / меньшее значение 

фактора – большее / меньшее значение стоимости». Конкретные количественные значения та-

ких факторов зависят от степени различий между объектом оценки и аналогами, и приводятся в 

настоящем отчете в рамках проведения расчетов стоимости объекта оценки различными подхо-

дами.  

 Источники информации об интервалах значений ценообразующих факторов: 

 Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные 

участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент 

капитализации. Нижний Новгород, 2017; 

 Данные статистики рынка недвижимости СтатРиелт (https://statrielt.ru). 

  

                                                 
17

 Прочие факторы указанные выше не рассматриваются как ценообразующие в рамках настоящей оценки в виду 

их малого ранга (малого влияния на стоимость объектов недвижимости из рассматриваемого сегмента) 

https://statrielt.ru/
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Остановимся более подробно на основных ценообразующих факторах: 

Возможность торга: Скидка на торг, закладываемая продавцом в цену выставляемого на 

продажу земельного участка, зависит от различных факторов: активности рынка, платежеспо-

собного покупательского спроса, сезонного фактора и др. Наиболее оптимальным методом рас-

чета скидки на «Торг» является изучение истории продаж ряда объектов и сопоставление цен 

сделок с ценами предложения. К сожалению, применение данного метода крайне ограничено: 

профессиональные участники рынка неохотно предоставляют необходимую информацию.  

В результате анализа различных исследований рынков недвижимости и проведения кон-

сультации с профессиональными участниками рынка было выявлено, что наиболее доступными 

и компетентными источниками информации по данному вопросу являются специалисты риэл-

терских организаций. Несмотря на то, что рынок земельных участков развит существенно 

меньше, нежели рынок улучшений (зданий и сооружений коммерческого назначения), эксперты 

отмечали несколько меньшие или сопоставимые значения скидок. 

 Скидка  на торг зависит от объемов и  активности соответствующего сегмента  рынка. 

Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Скидка на торг будет 

максимальной при срочной или вынужденной продаже (ликвидации объекта). 

Таблица 28. Корректировки на торг на развитом рынке 

 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные 

участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. 

Нижний Новгород, 2017 стр. 320 таблица 212 

Инженерные коммуникации: Существенным ценообразующим фактором для земельных 

участков является наличие  инженерных коммуникаций, оплаченных или подведенных к зе-

мельному участку. Так стоимость земельных участков без коммуникаций дешевле на 5%-40% 

земельных участков с подведенными коммуникациями (в зависимости от их набора).   

Корректировка на наличие / отсутствие коммуникаций в соответствии с учебно-

методическим изданием «Массовая оценка городских земель», под ред. А.В. Севастьянова со-

ставляет:  

- газоснабжение – 5%; 

- электроснабжение – 5%; 

- центральная канализация – 10%; 

- центральное водоснабжение – 10%; 

- центральное отопление – 10%. 

Значения корректировок на наличие / отсутствие коммуникаций для земельных участков 

на 01.10.2018г. по данным https://statrielt.ru 
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Таблица 29. Корректировка на коммуникации для земельных участков 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные участки. 

Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. Нижний 

Новгород, 2017 стр. 221 таблица 137 

Можно заметить, что стоимость земельных участков зависит не только от наличия или от-

сутствия того или иного вида коммуникаций у участка, но и от близости их прохождения от 

участка в случае их отсутствия. Стоимость подключения к коммуникациям зависит от трех со-

ставляющих: близости расположения коммуникаций от объекта, планируемой мощности по-

требления и принадлежности коммуникаций. Стоимость подключения  в каждом конкретном 

случае является индивидуальной и определяется перечисленными факторами. 

Общая площадь участка. Фактор площади проявляется в эффекте масштаба. Как прави-

ло, более крупные участки стоят дешевле (на 1 кв.м.) по сравнению с мелкими. Абсолютная ве-

личина рыночной стоимости оказывает обратное воздействие на уровень ликвидности – чем 

выше стоимость и размер объекта, тем меньше становится платежеспособный спрос на него в 

связи с уменьшением числа потенциальных покупателей. С увеличением размера площади объ-

екта недвижимости стоимость 1 м
2
 площади уменьшается.  

Для земельных участков матрица коэффициентов корректировки на площадь приведена 

ниже: 

Таблица 30.Корректировки на площадь 

 
Источник информации: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные 

участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. 

Нижний Новгород, 2017 стр. 194 таблица 123 

Местоположение. Цены на объекты недвижимости изменяются в зависимости от их ме-

стоположения и окружения. Основными факторами местоположения являются: близость к об-

ластным центрам и инфраструктурным объектам, транспортная доступность, престижность 

окружения, экология и иные факторы, индивидуальные для каждого объекта недвижимости. 

Таблица 31.Корректировки на местоположение 
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Источник информации: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные 

участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. 

Нижний Новгород, 2017 стр. 64 таблица 14 

12.6. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходи-

мых для оценки объекта 

Объект оценки представляет собой: объект незавершенного строительства: общежитие 

транспортного предприятия, кадастровый №50:45:0040601:8 и сооружение трансформаторной 

подстанции, кадастровый №50:45:0040604:18, расположенные на земельном участке с кадаст-

ровым №50:45:0040604:18, по адресу: Московская область, г. Королев, ул. Сакко и Ванцетти, д. 

24Б.   

На основании анализа рынка сделаны следующие выводы: 

1. По оценке Минэкономразвития России, в 3кв18 темп роста ВВП снизился до 1,3 % г/г 

после 1,9 % г/г во 2кв18. 

2. Ухудшение динамики ВВП в 3кв18 по сравнению со 2кв18 было обусловлено главным 

образом снижением производства в сельском хозяйстве (см. врезку «О ситуации в сельском хо-

зяйстве»). 

3. В целом по экономике темп роста номинальных заработных плат в августе составил 

10,1 % г/г по сравнению с 10,2 % г/г в июле. 

4. В октябре инфляция ускорилась до 3,5 % г/г с 3,4 % г/г в сентябре.  

5. В 1-3 кв. 2018 года объем инвестиционных сделок снизился на 28% в годовом сопо-

ставлении и составил 1,9 млрд долл. 

6. Стоимость общежитий в Московском регионе зависит от многих критериев, таких как 

удаленность от центра города, транспортная доступность, условия проживания, а также допол-

нительные бонусы в виде бытовых принадлежностей и прочее.  

7. Проанализировать среднюю стоимость данного вида жилья по Московском регионе, то 

цена варьируется от 150 до 500 рублей за сутки с человека. 

8. На основании проведенного анализа, Оценщиком был сделан вывод о том, что цены 

предложений гостиниц, имеющих местоположение, сопоставимое с Объектом оценки, состав-

ляют (на основе минимального и максимального значений):  26 065– 63 258 руб./кв.м без учета 

НДС. 

9. На основании проведенного анализа, Оценщиком был сделан вывод о том, что стои-

мость строительно-монтажных работ, в зависимости от строительного объема, составляют (на 

основе минимального и максимального значений) на дату оценки:  15 243 – 25 897 руб./куб.м 

без учета НДС. 

10. Земельный рынок является основой для рынка строительства и реконструкции 

объектов недвижимости и бизнеса, поэтому он во многом определяет возможности их роста. 

11. В соответствии с данными по фактическим данным о продаже земельных участ-

ков, предназначенных под многоэтажную застройку стоимость 1 сот. варьируется в диапазоне 

500 000  - 731 225 руб./сот. 

 



57 

 

Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

13. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) 

к оценке 

В соответствии со сложившейся практикой, оценка рыночной стоимости осуществляет-

ся с точки зрения трех классических подходов: сравнительного, затратного и доходного. 

Каждый из них имеет свои сильные и слабые стороны, применение того или иного подхода 

обусловлено спецификой объекта, целью и назначением оценки. В целом все три подхода 

взаимосвязаны. Каждый из них предполагает использование различных видов доступной 

информации. 

Основные принципы, заложенные в подходах к оценке рыночной стоимости недвижи-

мости, основаны на ожиданиях пользователя, влиянии рыночной среды, наилучшем и наибо-

лее эффективном использовании имущества. Важнейшими из них являются принципы по-

лезности, замещения, ожидания будущих доходов, сбалансированности затрат и ожидаемых 

доходов, конкуренции, предложения и спроса, и наилучшего и наиболее эффективного ис-

пользования.  

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта 

оценки с зачетом накопленного износа. Затратами на воспроизводство Объекта оценки явля-

ются затраты, необходимые для создания точной копии Объекта оценки с использованием 

применявшихся при создании Объекта оценки материалов и технологий. Затратами на заме-

щение Объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки; 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, осно-

ванных на определении ожидаемых доходов от использования Объекта оценки. Доходный 

подход основан на расчете чистой текущей стоимости будущих денежных потоков, относя-

щихся к Объекту оценки. Данный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, 

исходя из того принципа, что стоимость финансового актива непосредственно связана с те-

кущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данный актив. Приве-

денная к текущей стоимости сумма будущих доходов служит ориентиром того, сколько го-

тов заплатить за объект потенциальный инвестор.  

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, 

основанных на сравнении Объекта оценки с объектами - аналогами Объекта оценки, в отно-

шении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом Объекта оценки для це-

лей оценки признается объект, сходный Объекту оценки по основным экономическим, мате-

риальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Согласование результатов. Итоговая оценка стоимости 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в 

большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Для определения итоговой величи-

ны используется метод средневзвешенной стоимости, метод анализа иерархии, а также экс-

пертное мнение оценщика. 

В состав объекта оценки входят объекты движимого и недвижимого имущества. Мето-

дики определения рыночной стоимость движимого и недвижимого имущества отличаются. 
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13.1. Обоснование выбора используемых подходов к оценке недвижимого имуще-

ства  

Среди стандартных оценочных подходов в каждом конкретном случае выбираются те 

методы и процедуры, которые наилучшим образом отражают подходы, применяемые для 

определения цены купли-продажи участниками рынка, с учетом особенностей, характерных 

для данного типа недвижимости и текущего состояния рынка. 

Согласно ФСО №1: «Затратный подход применяется, когда существует возможность 

заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта 

оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно 

уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономиче-

ским устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать накоплен-

ный износ». Соответственно, Оценщик не может отказаться от применения методов затрат-

ного подхода в случае наличия возможности заменить объект оценки точной копией, а также 

в случае наличия достоверной информации стоимости нового. 

Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому инвестор 

поступает неоправданно, если платит за объект недвижимости сумму большую, чем та, за 

которую он может приобрести объект аналогичной полезности. 

К традиционным методам определения восстановительной стоимости относятся следу-

ющие: 

 Метод количественного анализа заключается в составлении смет затрат на все виды 

работ, необходимых для строительства отдельных конструктивных элементов объекта и объ-

екта в целом: затраты труда, материалов, средств механизации работ. К этим затратам необ-

ходимо добавить накладные затраты и прибыль застройщика, а также затраты по проектиро-

ванию, строительству, приобретению и монтажу оборудования, необходимые для воспроиз-

водства оцениваемых улучшений. Метод количественного анализа наиболее точный, но и 

наиболее трудоемкий. Для его применения требуется привлечение специалистов, имеющих 

большой опыт в составлении строительных смет. 

 Поэлементный способ расчета представляет собой модификацию количественного 

метода, но он гораздо менее трудоемок, так как основан на использовании не единичных, а 

укрупненных сметных норм и расценок. В качестве единиц измерения стоимости принимают 

наиболее характерные показатели конструктивных элементов (1 куб. м кирпичной кладки, 1 

кв. м кровельных покрытий и т.п.). 

 Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потреби-

тельских свойств оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы измерения по-

добного типового сооружения. Сущность метода состоит в том, что для оцениваемого объек-

та подбирают объект - аналог, сходный с оцениваемым по конструкционным характеристи-

кам, используемым материалам и технологии изготовления. Затем стоимость единицы изме-

рения объекта - аналога (1 куб. м, 1 кв. м и т.п.) умножается на число единиц оцениваемого 

объекта. Преимуществом данного метода является его простота и прозрачность расчета при 

сохранении достаточной точности получаемой величины стоимости. 

 Индексный метод заключается в определении восстановительной стоимости оцени-

ваемого объекта путем умножения балансовой стоимости на соответствующий индекс пере-

оценки. Индексы для переоценки основных фондов утверждаются Госкомстатом России и 

периодически публикуются в печати. Данный метод являются наименее трудоемким, но од-

новременно и наименее точным. 

В данном случае для определения рыночной стоимости объекта незавершенного стро-

ительства общежитие транспортного предприятия, трансформаторной подстанции и 

инженерных сетей целесообразно использование затратного подхода. 
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На дату оценки получено достаточно информации о технических параметрах и физи-

ческом состоянии объекта оценки, что позволяет применить методы затратного подхода. 

Для данного отчета оценщиком выбран метод сравнительной единицы с учетом до-

ступной информации и приводящий к наиболее достоверному результату. 

Виды износа и методы их расчета 

Износ - это технико-экономическое понятие, выражающее уменьшение степени даль-

нейшей эксплуатационной пригодности или уменьшение со временем потребительской при-

влекательности тех или иных свойств объекта. 

В рамках оценки  недвижимости обычно рассматриваются 5 методов определения фи-

зического износа: 

 Метод компенсации затрат (метод компенсационных затрат); 

 Метод хронологического возраста; 

 Метод эффективного возраста; 

 Экспертный метод; 

 Метод разбиения. 

Метод компенсации затрат. Величина физического износа, в общем виде, приравни-

вается к затратам на его устранение. 

Достоинство метода: Великолепное обоснование экономической сути величины физи-

ческого износа. 

Недостатки метода: 

1. В отдельных случаях требуется дополнительное обоснование необходимости вы-

полнения ремонта по тому или иному элементу; 

2. Сложность практической реализации: 

а) Необходимо точно определить физические объемы ремонта по каждой пози-

ции; 

б) Выбрать подходящую базу расчета (единичные сметные расценки, данные 

прайс-листов компаний) и обосновать свой выбор. 

Метод хронологического возраста. Базовая формула для расчета: 

 

где: 

Вх - фактический (хронологический) возраст объекта оценки; 

Всс - нормативный срок эксплуатации (экономической жизни). 

Достоинства метода: 

1. Весь расчет выполняется в одно арифметическое действие; 

2. Расчет основан всего на двух показателях: хронологический возраст объекта оцен-

ки и нормативный срок эксплуатации - данный показатель берется из нормативных до-

кументов по эксплуатации зданий. Таким образом, с точки зрения доказательности ис-

ходных данных для расчета оценщик полностью застрахован. 
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Недостатки метода: 

1. Метод не учитывает того, что в процессе эксплуатации здания отдельные элемен-

ты могут неоднократно ремонтироваться заменяться; 

2. Считается, что метод не применим для зданий со сроком эксплуатации близким к 

сроку экономической жизни или больше срока экономической жизни. 

Из сопоставления достоинств и недостатков вытекает ограничение по применению 

данного метода - метод дает достаточно точные результаты в первые годы хронологической 

жизни объекта оценки. 

С увеличением возраста точность расчетов резко падает. 

Уже при хронологическом возрасте здания в 10-15 лет данный метод применять не же-

лательно. 

Метод эффективного возраста. Базовая формула для расчета имеет 3 варианта напи-

сания: 

 

где: 

Вэ - эффективный возраст объекта оценки, т. е., на какой возраст выглядит объект; 

Вост - остающийся срок экономической жизни; 

Всс - нормативный срок эксплуатации (экономической жизни). 

Достоинства метода: 

1. Весь расчет выполняется в одно арифметическое действие; 

2. Показатель Всс берется из нормативных документов по эксплуатации зданий и в 

особом обосновании не нуждается. 

Недостаток метода: оценщику практически невозможно достаточно веско обосновать 

величину Вост. 

Сопоставление достоинств и недостатков метода приводит к тому, что на практике 

данный метод почти никогда не применяется. 

Экспертный метод. 

В основу метода положена шкала экспертных оценок для определения физического из-

носа, изложенная в Ведомственном нормативном документе ВСН 53-86р «Правила оценки 

физического износа жилых зданий». Величина износа определяется по внешним (видимым) 

повреждениям элементов. Именно данным методом пользуются работники БТИ при состав-

лении технических паспортов на здания. 

Формула для расчета имеет вид: 

 

где: 

Иi - величина физического износа i - того элемента в здании, определенная по норма-

тивному документу; 

i - номер элемента. 
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Достоинства метода: 

1. Относительная простота выполнения расчетов; 

2. Методика определения физического износа установлена нормативным докумен-

том и достаточно подробно в нем расписана. Доказательная часть железобетонная. 

Недостатки метода: 

1. Сама методика предусматривает точность расчетов ±5%. Износ по конкретному 

элементу можно определить, допустим, в 25% или 30% - ну градация такая - через 5%. 

2.Довольно часто встречается ситуация, когда простым проведением косметического 

ремонта скрываются многие видимые признаки износа основных силовых элементов 

здания, что приводит к значительному занижению величины реального износа по зда-

нию в целом. 

Метод разбиения. Метод предполагает определение общего физического износа по от-

дельным группам с учетом физической возможности устранения данного износа или эконо-

мической целесообразности его устранения: 

- Исправимый физический износ (отложенный ремонт); 

- Неисправимый физический износ короткоживущих элементов (тех, которые могут 

неоднократно заменяться в процессе эксплуатации здания); 

- Неисправимый износ долгоживущих элементов (тех, которые образуют силовой 

каркас здания и могут быть восстановлены только при проведении капитального ре-

монта или реконструкции всего здания). 

Величины неустранимого износа определяются от стоимости элементов с учетом 

устранимого износа. Общий физический износ определяется путем суммирования отдельных 

видов износа. При этом в рамках реализации метода разбивки на различных этапах расчета 

могут применяться и метод компенсации затрат, и метод хронологического возраста, и экс-

пертный метод. Достоинство метода: метод позволяет учесть как видимые, так и скрытые 

факторы, вызывающие износ элементов (например, естественная «усталость» материалов, 

которая проявляется внезапно и приводит к мгновенному разрушению элемента). 

Недостатки метода: 

1. Довольно большой объем расчетов по сравнению с остальными методами; недви-

жимость экономический имущество 

2. Метод не применим для условий, когда отсутствует достоверная информация о 

сроках проведения ремонта по короткоживущим элементам (например, здание купили 

совсем недавно и у нового собственника просто отсутствуют данные о том, что и когда 

в последний раз ремонтировалось на объекте оценки). Следовательно, достаточно 

обоснованно выполнить расчет неустранимого износа короткоживущих методом хро-

нологического возраста элементов становится невозможно. 

С учетом доступной информации оценщиком выбран экспертный метод 

Согласно ФСО №1: «Сравнительный подход - совокупность методов оценки, осно-

ванных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с 

объектами-аналогами. Подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и до-

статочная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом 

могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках срав-

нительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопостав-

лении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе ста-

тистических данных и информации о рынке объекта оценки».  
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В рамках данного Отчета, объектом оценки является здание специального назначения 

(под размещение общежития транспортного предприятия).  

Основные методы оценки недвижимости: 

 метод сравнения продаж – метод основан на сопоставлении и анализе информации 

по продаже аналогичных объектов. Основополагающим принципом метода сравнительных 

продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объ-

ектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущества аналогичной по-

лезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих 

назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемо-

го в результате такого использования дохода; 

 методом валового рентного мультипликатора – метод основывается на наличии 

прямой связи между ценой продажи и соответствующим рентным доходом. Это взаимосвязь 

измеряется мультипликатором (коэффициент валовой ренты). Применяется при оценке не-

движимости, способной приносить доход. Недостатки метода: может применяться только в 

условиях развитого и активного рынка недвижимости; в полной мере не учитывает разницу в 

рисках или нормах возврата капитала между объектом оценки и его сопоставимым аналогом; 

не учитывает также вполне вероятную разницу в чистых операционных доходах сравнивае-

мых объектов. 

На основании анализа рынка, оценщик счел возможным определить рыночную стои-

мость объекта незавершенного строительства: общежитие транспортного предприятия 

с кадастровым № 50:45:0040601:995, с учётом вспомогательного сооружения и инженер-

ных сетей, как единый объект недвижимости, расположенный по адресу: Московская об-

ласть, г. Королев, ул. Сакко и Ванцетти, д.24Б, в рамках сравнительного подхода методом 

сравнения продаж. 

В состав объекта оценки входит земельный участок. С учетом результатов анализа 

рынка и сделанных допущений оценщик пришёл к выводу, что на дату оценки на рынке име-

ется достаточное количество информации о незастроенных земельных участках, сопоста-

вимых по основным ценообразующим факторам. Оценщиком выбран метод сравнения про-

даж для определения рыночной стоимости земельного участка. 

Согласно ФСО №1: «Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход реко-

мендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозиро-

вать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объ-

ектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, осно-

ванные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода». 

Методы доходного подхода согласно п.23 Федерального стандарта оценки «Оценка не-

движимости (ФСО №7)», утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 

25.09.2014 г.: 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не тре-

бующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Опреде-

ление стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется пу-

тем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капита-

лизации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношени-

ях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, ге-

нерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их из-
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менения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности ин-

вестиций в аналогичную недвижимость; 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капита-

лизация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на ос-

нове ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и 

условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимо-

сти в будущем». 

Объект оценки представляет собой объекты недвижимости, которые образуют 

имущественный комплекс - общежитие. На этапе сбора информации Оценщику не удалось 

собрать достаточное количество данных о предложениях аренды аналогичных объектов на 

рынке Московского региона. В связи со сказанным выше, доходный подход не сможет быть 

применен в условиях нехватки информации. 

13.2. Обоснование выбора используемых подходов к оценке движимого имущества  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта, основан-

ных на сравнении оцениваемого объекта с аналогичными объектами, в отношении которых 

имеется информация о ценах сделок с ними. 

Данный подход исходит из указанного выше принципа замещения, а получаемая с его 

помощью стоимость часто называется стоимостью замещения. 

Метод основан на определении рыночных цен, адекватно отражающих ценность еди-

ницы оборудования в ее текущем состоянии. Основной используемый принцип - сопоставле-

ние, которое должно проводиться: 

 с точным аналогом, продающимся на вторичном рынке; 

 с приблизительным аналогом, продающимся на вторичном рынке, с внесением 

корректирующих поправок на отличия потребительских свойств и конструктив-

ные отличия; 

 с новым аналогичным оборудованием с внесением поправок на износ при отсут-

ствии вторичного рынка. 

Сравнительный подход к оценке стоимости машин и оборудования представлен прежде 

всего методом прямого сравнения. Объект-аналог должен иметь то же функциональное 

назначение, полное квалификационное подобие и частичное конструкторско-

технологическое сходство. 

Расчет методом прямого сравнения продаж осуществляется в несколько этапов. 

1. Нахождение объекта-аналога. При подборе аналогов предпочтение отдается тем еди-

ницам машин и оборудования, которые, так же как объект оценки, выпущены тем же изгото-

вителем и в той же стране. 

2. После сопоставления и выявления всех факторов различия оценщик должен внести 

корректировки в стоимости объекта-аналога. 

Корректировки бывают двух видов: 

• коэффициентные, вносимые умножением на коэффициент; 

• поправочные, вносимые прибавлением или вычитанием абсолютной поправки. 

Целесообразна следующая очередность внесения поправок: поправки на техническую 

сопоставимость; поправки к ценам на различия в условиях продажи. 
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Поправки на техническую сопоставимость, различают на типоразмер (мощность, гру-

зоподъемность, производительность); комплектацию (наличие дополнительных приспособ-

лений и устройств); возраст; качество; состояние, степень физического износа. 

Таким образом, стоимость машины или единицы оборудования определяется по фор-

муле: 

 

где 

Vанал - цена объекта-аналога; 

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

метров оцениваемых объекта и аналога; 

Vдоп - цена дополнительных устройств, наличием которых отличается сравниваемый объ-

ект. 

На практике подобранные аналоги часто отличаются по мощности, производительно-

сти от машины - объекта оценки. В этом случае для определения поправки используются со-

отношения между ценами (затратами на изготовление) и главным параметром машин, в 

частности степенная зависимость: 

P1/P2 = (N1/N2)*
n
 

где  

Р1; Р2 - цены (затраты); 

N 1; N 2 - мощность, производительность или иной основной параметр сопоставимых ма-

шин; 

n - показатель степени, часто называемый коэффициентом торможения цены, зависящий от 

конкретного вида технических устройств. 

Методы сравнительного подхода особенно эффективны при существовании активного 

рынка сопоставимых объектов. Если же рыночная информация бедная, сделки купли-

продажи нерегулярные, рынок слишком монополизирован, то оценки этими методами стано-

вятся неточными, а иногда и невозможными. Рыночный подход наиболее применим для тех 

видов машин и оборудования и транспортных средств, которые имеют развитой вторичный 

рынок: автомобили, многие виды станков, суда, самолеты и другое стандартное серийное 

оборудование. 

На основании  анализа информации о продаже оборудования для трансформаторных 

подстанций на вторичном рынке (http://www.stanok-trading.ru, 

https://www.avito.ru/rossiya/oborudovanie_dlya_biznesa, https://moscow.flagma.ru), оценщику не 

удалось найти достаточного количества информации об объектах-аналогах, сопоставимых 

по техническим параметрам с оцениваемым оборудованием.   

Таким образом, методы сравнительного подхода для определения рыночной стоимо-

сти оборудования трансформаторной подстанции применить невозможно. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта, основанных на 

определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта, с учетом 

накопленного износа: 

Соб.тек. = СВ - О; (3) 

где  

Соб.тек. - текущая стоимость оборудования (на дату оценки); 
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СВ - стоимость восстановления, определение которой базируется на расчете стоимости вос-

производства (Своспр.) или стоимости замещения (Сзам.); 

О - обесценение, вызванное выявленными элементами совокупного износа: физическим, 

функциональным, экономическим. 

СВ - рассчитываемая в текущих ценах стоимость оцениваемого оборудования как нового, 

без учета износа и соотнесенная к дате оценки. 

 

Стоимость восстановления может рассчитываться на базе стоимости воспроизводства 

или стоимости замещения. 

Стоимость воспроизводства представляет собой текущие затраты на производство 

или приобретение нового оборудования, полностью идентичного оцениваемому по функци-

ональным, конструктивным и эксплуатационным характеристикам. 

Стоимость замещения - это минимальные текущие затраты по приобретению на рынке 

аналогичного оборудования, максимально близкого по своим функциональным, конструк-

тивным и эксплуатационным характеристикам к оцениваемому. 

Таким образом, в первом случае идет речь об идентичных объектах, а во втором - об 

аналогичных. При полном достижении функционального, конструктивного и параметриче-

ского сходства принято говорить об идентичности объектов, а при приблизительном и ча-

стичном сходстве - об аналогичности. 

Основу расчета стоимости воспроизводства или стоимости замещения составляет рас-

чет издержек производства того или иного вида машинотехнической продукции, т.е. себе-

стоимости. 

Себестоимость переходит в категорию стоимости восстановления при учете следую-

щих дополнительных факторов: 

o нормы прибыли производственной организации; 

o торговой наценки; 

o транспортных издержек по доставке оборудования к месту эксплуатации; 

o сопутствующих затрат, необходимых для начала эксплуатации актива (монтаж, 

пуско-наладка оборудования и др.). 

Затем, из рассчитанной таким образом базы, вычитаются потери стоимости оборудова-

ния в результате износа. В теории затратного подхода в оценке машин и оборудования выде-

ляют прямые и косвенные методы расчета себестоимости или СВ (стоимости восстановле-

ния). 

К прямым относят: 

o метод прямой калькуляции; 

o метод трендов; 

o метод расчета по цене однородного объекта; 

o метод поэлементного расчета. 

К косвенным относят группу методов целостной оценки. 

Метод прямой калькуляции достаточно сложен и требует обработки больших массивов 

информации, т.к. по каждой конкретной отрасли необходимо знать множество норм различ-

ных экономических показателей. Однако этот метод дает наиболее точный и достоверный 

результат. В практической оценке метод прямой калькуляции оценщиками не применяется в 

силу указанных выше причин. Однако в частном случае может быть применен метод трен-

дов. 

Метод трендов позволяет определить себестоимость оцениваемого оборудования на 

основании имеющейся ретроспективной информации об изменении себестоимости или ВС 
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на идентичное (аналогичное) оборудование с последующим приведением ее к текущему 

уровню (на дату оценки) при помощи индексов (трендов). Такое приведение может осу-

ществляться как по отдельным статьям затрат, формирующих себестоимость, так и по себе-

стоимости в целом. 

Метод расчета по цене однородного объекта предполагает проведение следующих эта-

пов: 

1. Для оцениваемого объекта подбирается однородный объект, похожий на оценивае-

мый, прежде всего по технологии изготовления, используемым материалам, конструкции. 

Цена на однородный объект должна быть известна. 

2. Определяется полная себестоимость производства однородного объекта по формуле: 

 
где  

Сп.од - полная себестоимость производства однородного объекта; 

Цод - цена однородного объекта; 

Ндс - ставка налога на добавленную стоимость; 

Нпр - ставка налога на прибыль; 

Кр - показатель рентабельности продукции. 

Допустимо принять показатель рентабельности для пользующейся повышенным спро-

сом продукции в интервале 0,25-0,35, для продукции, имеющей средний спрос - 0,1-0,25, для 

низкорентабельной продукции - 0,05-0,1. 

3. Рассчитывается полная себестоимость оцениваемого объекта. Для этого в себестои-

мость однородного объекта вносятся корректировки, учитывающие различия, например, в 

массе объектов. 

 
где  

Сп - полная себестоимость производства оцениваемого объекта; 

G0 / Gод - масса конструкции оцениваемого и однородного объектов соответственно. 

4. Определяется восстановительная стоимость оцениваемого объекта по формуле: 

 
 

где  

Sв - стоимость восстановления оцениваемого объекта. 

Если оцениваются машины и оборудование, спрос на которые низок, то их стоимость 

восстановления принимается обычно на уровне себестоимости. 

При использовании метода поэлементного расчета осуществляют следующие этапы 

работы: 

1. Составляется перечень комплектующих узлов и агрегатов оцениваемого объекта. 

Собирается ценовая информация по комплектующим, но это становится возможным только 

при наличии развитого рынка комплектующих изделий. 

2. Определяется полная себестоимость объекта оценки по формуле: 
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где  

Сп - полная себестоимость объекта; 

Цэ - стоимость комплектующего узла или агрегата; 

В -собственные затраты изготовителя (например, стоимость сборки). 

3. Рассчитывается стоимость восстановления оцениваемого объекта (Sв). 

Индексный метод оценки. При применении индексного метода оценки осуществляется 

приведение базовой стоимости объекта оценки (первоначальной балансовой стоимости или 

стоимости восстановления по предыдущей переоценке) к современному уровню с помощью 

индекса (или цепочки индексов) изменения цен по соответствующей группе машин или обо-

рудования за соответствующий период. 

 
где  

Sв - стоимость восстановления объекта; 

Sо - базовая стоимость объекта; 

Y - индекс изменения цен. 

Возможно осуществление индексирования затрат, из которых складывается себестои-

мость оцениваемого объекта. При этом используются ценовые индексы ресурсов. Для опре-

деления остаточной стоимости машин и оборудования из стоимости восстановления вычита-

ется суммарный износ: физический, функциональный и внешний. 

Затратный метод в оценке машин и оборудования гласит, что осведомленный инвестор 

не заплатит за объект большую сумму, по сравнению с затратами на производство (приобре-

тение) аналогичного объекта одинаковой полезности с сопоставимыми технико-

эксплуатационными показателями. При оценке затратным подходом как бы моделируется 

процесс формирования цены продавца (предложения) исходя из соображений покрытия це-

ной всех произведенных издержек и получения достаточной прибыли. 

Методы затратного подхода незаменимы, если речь идет об объектах, которые практи-

чески не встречаются на открытом рынке и изготовляются по индивидуальным заказам, к их 

числу относится специальное и уникальное оборудование. 

Надежность оценки стоимости затратным подходом, в значительной степени зависит от 

полноты и достоверности экономической и технической информации, которой располагает 

оценщик. 

Методы затратного подхода позволяют определить рыночную стоимость оборудо-

вания или техники, которые практически не встречаются на открытом рынке и изготов-

ляются по индивидуальным заказам, к их числу относится специальное и уникальное обору-

дование. Также в рамках затратного подхода учитывается износ (физический,  функцио-

нальный и экономический) оцениваемого имущества.  

На основании визуального осмотра и анализа рынка оборудования (в соответствии с 

заданием на оценку), Оценщик счел возможным использовать методы затратного подхода 

для определения рыночной стоимости оборудования трансформаторной подстанции. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта, основанных на 

определении текущей стоимости объекта имущества как совокупности ожидаемых доходов 

от его использования. 

Применению доходного подхода предшествует прогнозирование будущих доходов за 

несколько лет эксплуатации объекта. Часто невозможно применить данный подход к оценке 
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стоимости машин и оборудования, т.к. доход создается всем производственным комплексом. 

Исключение составляют объекты, которые сами непосредственно могут приносить доход 

(копировальная и множительная техника, мини-пекарня, грузовой автомобиль и т.д.). 

Методы доходного подхода следующие: 

1) метод прямой капитализации, при котором стоимость определяется делением вели-

чины чистого дохода от владения объектом за период времени (чаще за один год) на коэф-

фициент капитализации; 

Методом прямой капитализации определяют стоимость машинного комплекса: 

 

Sмаш = Eмаш/ F (r, n) 

где  

Eмаш - чистый доход, отнесенный на машинный комплекс; 

n - срок полезного использования машинного комплекса; 

F (r, n) - функция «взнос на амортизацию» 

 

Eмаш = E - Eзд, (10) 

где  

E - чистый доход от всей системы, 

Езд. - т чистый доход. 

2) метод капитализации по норме отдачи (дисконтирования денежных потоков) когда 

стоимость будет прямо пропорциональна длине периода владения и обратно пропорцио-

нальна требуемому уровню доходности, т.е. поток ожидаемых доходов от владения объектом 

за период времени преобразуется в его текущую стоимость; 

3) метод равноэффективного аналога, при котором стоимость оцениваемого объекта 

выводится из цены объекта-аналога при условии обеспечения их равной прибыльности; 

В отличие от двух других способов, данный методов позволяет оценить стоимость объ-

екта, не прибегая к расчету чистого дохода. 

Данный метод предполагает подбор функционального аналога (базисного объекта), ко-

торый может выполнять одинаковые с оцениваемым объектом функции, но может отличать-

ся от него по конструкции, производительности, сроку службы, качеству продукции и дру-

гим показателям. 

Преимущество метода равноэффективного функционального аналога состоит в том, что 

он позволяет обойтись без расчета выручки от реализации продукции, что очень важно, если 

машинный комплекс производит промежуточную продукцию или выполняет промежуточ-

ные работы, цены на которые не установлены. 

4) метод капитализации и остатка применяется при расчете стоимости отдельных 

единиц оборудования в составе машинного комплекса. 

Стоимость машин и оборудования, оцениваемых с применением доходного подхода, 

определяется в следующем порядке: рассчитывается чистый доход от производственного 

комплекса (предприятия, цеха, участка); методом остатка вычленяется часть дохода, которая 

относится к машинному парку комплекса; методами капитализации дохода или дисконтиро-

вания денежных потоков определяется стоимость всего машинного парка; с помощью доле-

вого коэффициента пропорционально балансовой стоимости рассчитывается стоимость от-

дельных объектов. 

Несомненным достоинством этих методов является возможность комплексной, систем-

ной оценки, когда нужно оценить не отдельные машины на предприятии, а весь операцион-
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ный имущественный комплекс, включающий весь парк взаимосвязанного оборудования. 

Применение методов доходного подхода сталкивается с тем ограничением, когда затрудни-

тельно оценить чистый доход непосредственно от оцениваемого объекта в силу того, что 

этот объект не производит конечной продукции или конечных услуг или в большей степени 

имеет социальное, чем экономическое значение. 

В связи с отсутствием достаточной исходной информации для расчета доходным под-

ходом. 

Согласование результатов 

Согласование результатов производится экспертным методом. 

 

Вывод: 

При оценке рыночной стоимости недвижимого имущества использовались: 

 затратный подход - реализация подхода производилась методом сравнительной 

единицы для определения стоимости воспроизводства/замещения объекта незавершен-

ного строительства,  трансформаторной подстанции и инженерных сетей; накоплен-

ный износ рассчитывался экспертно. 

 сравнительный  подход - реализация подхода производилась методом сравнения 

продаж для оценки рыночной стоимости земельного участка и объекта оценки в целом. 

При оценке рыночной стоимости движимого имущества: 

  затратный  подход - реализация подхода производилась методом определения  

себестоимости воспроизводства по цене однородного объекта для оценки рыночной 

стоимости оборудования трансформаторной подстанции. 

 

 согласование результатов производится экспертным методом. 
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14. Расчет рыночной стоимости имущества в рамках затратного подхода  

Стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, 

рассчитывается в следующей последовательности: 

1. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный. 

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

строительства. 

3. Определение прибыли предпринимателя. 

4. Определение накопленного износа. 

5. Определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их накопленного 

износа. 

6. Определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на зе-

мельный участок и стоимости объектов капитального строительства. 

14.1. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный 

Последовательность определения стоимости объекта оценки методом количественных 

корректировок следующая: 

1. Выбор единиц сравнения; 

2. Выбор объектов-аналогов; 

3. Сравнение аналогов с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам 

сравнения), выявление различий объектов по этим факторам, корректировка значений еди-

ниц сравнения (цен аналогов или их удельных показателей); 

4. Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбран-

ным объектам-аналогам с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. 

14.1.1 Выбор единиц сравнения 

В качестве единицы сравнения принимается – 1 сотка общей площади земельного 

участка. 

Выбор данной единицы сравнения обусловлен тем, что она является типичной, истори-

чески сложившейся сравнительной характеристикой на рынке оцениваемого объекта. 

Отказ от использования иных единиц сравнения связан с тем, что они в значительно 

меньшей степени используются потенциальными продавцами и покупателями. 

14.1.2 Выбор объектов-аналогов 

Правило отбора объектов-аналогов состоит в том, что для проведения расчетов 

выбираются объекты, относящиеся к одному с объектом оценки сегменту рынка и сопоста-

вимые с объектом оценки по ценообразующим факторам. При выборе сопоставимых объек-

тов недвижимости Оценщик руководствуется результатами анализа наиболее эффективного 

использования объекта оценки.  

Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах ограничен ин-

формацией, которая содержится в открытом доступе в информационно-

телекоммуникационной сети «Интернет».  

Использование в расчетах лишь части доступных Оценщику объектов-аналогов обос-

новано тем, что для расчетов выбраны только максимально сопоставимые с объектом оценки 

объекты-аналоги в количестве, достаточном для оценки стоимости.  
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Основными критериями, в соответствии с которыми проводился выбор объектов-

аналогов для земельного участка, являлись: 

В ходе анализа рынка Оценщик выбрал в качестве аналогов три земельных участка, 

наиболее подходящих по основным количественным и качественным характеристикам. 

Ключевыми критериями для отбора объектов являлись: 

 вид разрешенного использования, 

 расположение участка, ближайшее окружение, 

 отсутствие улучшений на земельном участке  

 наличие коммуникаций, 

 максимальное соответствие участка основным количественным и качественным ха-

рактеристикам (транспортная доступность, площадь и др.).  
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Таблица 32. Описание аналогов и оцениваемых объектов – земельных участков 
Параметр Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Наименование объекта Земельный участок кад. №50:45:0040601:8 Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

ВРИ 
Под строительство общежития транспорт-

ного предприятия 
Под многоэтажную застройку Под многоэтажную застройку Под многоэтажную застройку 

Качество передаваемых прав Собственность  Собственность Собственность Собственность 

Дата предложения дек.18 дек.18 дек.18 дек.18 

Условия финансирования и продажи   Типичные Типичные Типичные 

Месторасположение объекта 
 МО, г. Королев, ул.Сакко и Ванцетти, 

д.24Б 

МО, Королев, Московская область, 

Королёв, микрорайон Валентиновка 
 МО, г. Пушкино 

МО, Пушкинский район, улица 

Зеленая Роща  

Расстояние от МКАД, км. 
в пределах 10 км от МКАД по Ярославско-

му шоссе 

в пределах 12 км от МКАД по Яро-

славскому шоссе 

20 км от МКАД по Ярославскому 

шоссе 

20 км от МКАД по Ярославскому 

шоссе 

Общая площадь земельного участка, 

кв.м. 
1490 25300 1041900 4000 

сот 14,9 253 10419 40 

Наличие коммуникаций по границе по границе по границе по границе 

Наличие проекта   нет нет нет 

наличие строение    - - - 

Рельеф   ровный ровный ровный 

Подъездные пути   хорошие хорошие хорошие 

Цена предложения, руб.   185 000 000 6 930 718 800 30 560 000 

Цена предложения за единицу пло-

щади (руб./ сот. 
  731 225 665 200 764 000 

Источник информации   

https://www.avito.ru/korolev/zemelnye

_uchastki/uchastok_2.53_ga_izhs_1400
220623 

http://1rzb.ru/uchastok409.html 

https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye

_uchastki/uchastok_pod_mnogokvarti
rnyy_dom_146831747?utm_source=e

mail 

Источник: данные заказчика и рыночная информация 

 

https://www.avito.ru/korolev/zemelnye_uchastki/uchastok_2.53_ga_izhs_1400220623
https://www.avito.ru/korolev/zemelnye_uchastki/uchastok_2.53_ga_izhs_1400220623
https://www.avito.ru/korolev/zemelnye_uchastki/uchastok_2.53_ga_izhs_1400220623
http://1rzb.ru/uchastok409.html
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email
https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?utm_source=email


73 

 

Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

14.1.3 Сравнительный анализ объекта оценки и аналогов, корректировка значений единиц сравнения 

При расчёте стоимости земельного участка, как уже отмечалось выше, необходимо 

скорректировать цены объектов-аналогов на отличия между оцениваемым объектом и анало-

гами. Для этого вводится ряд корректировок. 

Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений 

Данная поправка отражает тот факт, что при определении цен объектов, выставленных 

на продажу, учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон – продавца. По-

правка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая обра-

зуется в процессе переговоров между покупателем и продавцом. 

Для объекта-аналога №2 корректировка принята на уровне 0%, так как по данному объ-

екту совершена фактическая сделка.  

Корректировка по условиям торга - принята в размере 11,6% (в соответствии с ВРИ, 

максимальное значение диапазона) на основании максимальных данных нижеприведенной 

таблицы с учетом того что ликвидность объекта оценки низкая при активном рынке: 

Таблица 33. Корректировки на торг на активном рынке 

 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земель-

ные участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитали-

зации. Нижний Новгород, 2017 стр. 207 таблица 194 

Рыночной информации, способной подтвердить/опровергнуть сделанные расчеты в от-

крытом доступе Оценщик не обнаружил. Поэтому информация о рыночном значении кор-

ректировки в данном отчете не приводится в виду ее отсутствия. 

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и 

оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с те-

чением времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, 

а обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются 

друг от друга, то данная корректировка равна 0%. 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) 

этих прав 
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Данная корректировка вводится, когда объект оценки и объекты-аналоги отличаются 

правовым статусом. Все объекты принадлежат на праве собственности, корректировка равна 

0%.  

Корректировка на условия финансирования и условия продажи 

Условиями финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки являются: вид 

оплаты, условия кредитования и т.д. Условиями продажи являются: нетипичные для рынка 

условия, сделка между аффилированными лицами и т.д. 

Поскольку объект оценки и аналоги имеют типичные для данного сегмента рынка 

условия финансирования и продажи, то данная корректировка не применялась. 

Корректировка на площадь 

При уменьшении (увеличении) площади земельного участка, удельная стоимость 1 га. 

земли увеличивается (уменьшается).  

Корректировка вносилась согласно данным Справочника оценщика недвижимости 

2017-Земельные участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на 

торг. Коэффициент капитализации. Под ред. Л.А. Лейфера. Нижний Новгород, 2017 с. 194 

табл. 123. Соответствующие корректировки указаны в расчете. 

Таблица 34. Корректировки на площадь 

 

Рыночной информации, способной подтвердить/опровергнуть сделанные расчеты в от-

крытом доступе Оценщик не обнаружил. Поэтому информация о рыночном значении кор-

ректировки в данном отчете не приводится в виду ее отсутствия. 

Корректировка на местоположение и окружение 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на объекты недвижимости изменяются в 

зависимости от их местоположения и окружения. Основными факторами местоположения 

являются: близость к областным центрам и инфраструктурным объектам, транспортная до-

ступность, престижность окружения, экология и иные факторы, индивидуальные для каждо-

го объекта недвижимости. 

Оценщиком корректировка не вносилась, так как объекты расположены на территории 

Московской области в районах сопоставимых по основным экономическим характеристи-

кам, инфраструктурой и транспортной доступностью
18

.  

  

                                                 
18

 Прочие населенные пункты», согласно классификации, приведенной Л.А. Лейфером в «Справочнике оцен-

щика недвижимости 2017. Земельные участки». 
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Таблица 35.  Корректировка на местоположение 

 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земель-

ные участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитали-

зации. Нижний Новгород, 2017 стр. 64 таблица 14 

Корректировка на коммуникации 

Данная поправка отражает тот факт, что на формирование рыночной стоимости зе-

мельных участков влияет наличие подведенных инженерных коммуникаций, включая элек-

тричество, газ, водопровод, канализацию, телефонные линии и др.  

Цена работ на подключение коммуникаций зависит от многих факторов: местоположе-

ния, требуемых мощностей, состояния действующих сетей, близости участка к населенным 

пунктам с коммуникациями и т.д. Наиболее важно обеспечение газом, как наиболее дорого-

стоящее и сложное в подведении. Присутствие электричества и водопровода при прочих 

равных условиях не столь явно сказывается на стоимости. 

Таблица 36. Корректировка на наличие коммуникаций 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные участки. Кор-

ректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. Нижний 

Новгород, 2017 стр. 221 таблица 137 

Можно заметить, что стоимость земельных участков зависит не только от наличия или 

отсутствия того или иного вида коммуникаций у участка, но и от близости их прохождения 

от участка в случае их отсутствия. Стоимость подключения к коммуникациям зависит от 

трех составляющих: близости расположения коммуникаций от объекта, планируемой мощ-

ности потребления и принадлежности коммуникаций. Стоимость подключения  в каждом 

конкретном случае является индивидуальной и определяется перечисленными факторами. 

Корректировка по данному фактору не вносилась, так как согласно методике оценки, 

оцениваемый участок рассматривается как незастроенные (без сетей и коммуникаций), а 

объекты аналоги не имеют подключенных коммуникаций к участкам. 

Корректировка на строения / улучшения 

В связи с тем, что объекты оценки и объекты-аналоги являются незастроенными зе-

мельными участками (в случае с объектами оценки - условно свободными от улучшений), 

указанная корректировка не применяется. 
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Корректировка на вид использования (зонирование) 

Данная поправка отражает тот факт, что стоимость земельных участков зависит от их 

целевого назначения и разрешенного использования. 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному фактору – земельные 

участки под многоэтажную жилую застройку. Корректировка не требуется. 

Корректировка на другие характеристики, существенно влияющие на стоимость 

Данная поправка не применялась, т.к. Оценщиком не было выявлено у объектов оценки 

и их аналогов других характеристик (элементов), существенно влияющих на стоимость. 

 

14.1.4 Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения, определение стоимо-

сти объекта недвижимости по сравнительному подходу 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки по сравнительному подходу осуществляет-

ся исходя из средневзвешенного значения скорректированных удельных цен объектов-

аналогов.  

Для определения степени однородности рассчитанных скорректированных удельных 

цен объектов-аналогов используется коэффициент вариации, который характеризует относи-

тельную меру отклонения анализируемых значений от среднеарифметического. Совокуп-

ность считается количественно однородной, если коэффициент вариации не превышает 

33%
19

. 

Вес каждого аналога рассчитывается в зависимости от количества введенных коррек-

тировок (чем меньше корректировок, тем больше вес) по формуле: 

 

D – весовой коэффициент аналога; 

 – количество корректировок по данному аналогу; 

n – количество аналогов, использованных при расчётах. 

                                                 
19 Источник – Учебный курс «Статистика», Степанов В.Г., http://www.e-

college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm 
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Таблица 37. Расчёт рыночной стоимости объекта оценки: земельный участок с кадастровым номером №50:45:0040601:8, площадью 

1490 кв.м. 

Группы элементов сравнения 
Элементы группы 

сравнения [ед. изм.] 
Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 группа корректировок 

Цена предложения единицы сравнения руб./ сот. - 731 225 665 200 764 000 

Корректировка на уторговывание [%] - -11,60% 0,00% -11,60% 

Скорректированная цена предложения 

единицы сравнения 
руб./ сот. - 646 403 665 200 675 376 

Вид права - Собственность  Собственность Собственность Собственность 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб./ сот. - 646 403 665 200 675 376 

Условия финансирования состоявшейся 

или предполагаемой сделки 
- 

Стандартные условия 

финансирования отсут-

ствуют 

Стандартные условия 

финансирования отсут-

ствуют 

Стандартные условия 

финансирования отсут-

ствуют 

Стандартные условия 

финансирования отсут-

ствуют 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./ сот. - 646 403 665 200 675 376 

Особые условия (компоненты стоимости, 

не связанные с недвижимостью) 
- 

Обременения отсут-

ствуют 

Обременения отсут-

ствуют 

Обременения отсут-

ствуют 
Обременения отсутствуют 

Корректировка [%] - 0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб./ сот. - 646 403 665 200 675 376 

Изменение цен во времени (дата предло-

жения) 
- дек.18 дек.18 дек.18 дек.18 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб./ сот. - 646 403 665 200 675 376 

2 группа корректировок 

Экономические характеристики 

Категория земель 
земли населенных 

пунктов 

земли населенных пунк-

тов 

земли населенных пунк-

тов 

земли населенных пунк-

тов 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Разрешенное использо-

вание 

Под строительство 

общежития транспорт-

ного предприятия 

Под многоэтажную 

застройку 

Под многоэтажную за-

стройку 

Под многоэтажную за-

стройку 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Местоположение 

Адрес 

 МО, г. Королев, ул. 

Сакко и Ванцетти, 

д.24Б 

МО, Королёв, микро-

район Валентиновка 
 МО, г.Пушкино 

МО, Пушкинский район, 

улица Зеленая Роща  

Удаленность от МКАД, 

км 

в пределах 10 км от 

МКАД по Ярославско-

му шоссе 

в пределах 12 км от 

МКАД по Ярославско-

му шоссе 

20 км от МКАД по Яро-

славскому шоссе 

20 км от МКАД по Яро-

славскому шоссе 

Корректировка [%] - 0,00% 0,00% 0,00% 

Физические характеристики 

Общая площадь, сот. 14,9 253 10419 40 

га 0,149 2,53 104,19 0,4 

[%]   19,00% 23,00% 0,00% 
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Группы элементов сравнения 
Элементы группы 

сравнения [ед. изм.] 
Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Коммуникации по границе по границе по границе по границе 

[%] - 0% 0% 0% 

Наличие проекта нет нет нет нет 

[%] - 0% 0% 0% 

Наличие строений нет нет нет нет 

[%] - 0% 0% 0% 

Корректировка [%] - 19,00% 23,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб./кв. м. - 769 220 818 196 675 376 

Количество корректировок     2 1 1 

Удельный вес по количеству корректи-

ровок 
    25,00% 37,50% 37,50% 

Средневзвешенная стоимость руб./ сот. 752 395       

Рыночная стоимость руб. 11 210 686       

Источник: расчет оценщика 
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Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого земельного  участка на дату оценки 

определенная методом сравнения продаж составляет: 

Таблица 38.  Рыночная стоимость земельного участка методом сравнения продаж 

Наименование Кадастровый номер Адрес 
Рыночная стоимость, руб. 

НДС не облагается 

Земельный участок 50:45:0040601:8 
МО, г. Королев, ул. Сакко и 

Ванцетти, д.24Б  
11 210 686 

Источник: расчет оценщика 

 

14.2. Расчет затрат на создание объектов капитального строительства 

В состав объекта оценки входят: 

 Объект незавершенного строительства: общежитие транспортного предприятия. Об-

щая площадь 9655,3 кв.м; 

 Сооружение трансформаторная подстанция - № 95; 

 Инженерные сети (см. Раздел 11.1). 

В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведе-

нию оценки»: 

 затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объ-

екта оценки материалов и технологий.  

 затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для созда-

ния аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на 

дату оценки». 

В данном отчете определялась стоимость замещения с учетом доступной информации 

для расчета как в отношении детализации данных о технико-экономических параметрах зда-

ния, так и с учетом доступных оценщику информационных ресурсов для определения стои-

мости воспроизводства/замещения 

Расчет стоимости замещения проводится по формуле: 

Сз = УСПсб. х Крег-клим х Кобъем х Ккор х V х Ипер хИхПП 

где: 

- Сз  - стоимость затрат на замещение, руб.; 

- УСПсб. - удельный стоимостной показатель, (руб.) за 1 единицу сравнения в ценах, ис-

пользуемых в сборнике – 2016 г. (базисный стоимостной показатель, с учетом всех необхо-

димых корректировок на отличия); 

- Кобъем – корректировка при наличии существенных отличий в объеме оцениваемого 

здания (сооружения) от аналога, представленного в сборнике. 

- Ккор – коэффициент на отличия в архитектурно-конструктивных решениях (при нали-

чии); 

- V - количество единиц сравнения (м
2
, м

3
, п.м., км., шт); 

- Ипер - индексы пересчета стоимости строительства из цен представленных в сборниках 

в цены на дату оценки.  

 - ПП – прибыль предпринимателя 

Определение стоимости строительства производится в следующем порядке: 
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1. Выбор объекта – аналога. По данным сборника КО-ИНВЕСТ подбирается объект – 

аналог, т.е. объект, наиболее похожий по основным характеристикам на объект оценки.  

2. Вводятся поправки на отличия в объемно-планировочных решениях. 

3. Водятся поправки на отличия в конструктивных решениях. 

4. Водятся поправки, выраженные в виде корректирующих коэффициентов к стоимости 

всего здания. 

Перечисленные корректирующие коэффициенты объединяются в 2 группы  -  

Первая группа – поправки, выраженные в рублях на 1 кв.м. общей площади  

(или 1 куб.м общего объема). 

Вторая группа  - поправочные коэффициенты к справочной стоимости 

К стоимости объекта аналога вносятся корректирующие коэффициенты: 

1. Поправки, выраженные в рублях на 1 кв.м. общей площади (или 1 куб.м общего объ-

ема): 

Поправки на различие в конструктивных элементах  

Если техническое решение конструктивного элемента оцениваемого здания или соору-

жения существенно отличается от технического решения этого же элемента справочного 

здания или сооружения, то стоимость оцениваемого элемента (Со) рассчитывается по фор-

муле: 

Со = Сс* Фо/Фс, 

где Со и Сс – стоимость конструктивного элемента соответственно для оцениваемого 

или для справочного здания или сооружения; 

Фо и Фс - стоимостные коэффициенты для рассматриваемого конструктивного элемен-

та соответственно для оцениваемого и справочного здания или сооружения. 

В данном случае корректировка не вносилась, так как объект оценки и аналоги сопо-

ставимы по данному параметру. 

Корректировка на отсутствие какой-либо наружной стены здания (Сст) 

Данная поправка применяется в случаях, когда оцениваемое здание является пристро-

енным и может определяться по формуле: 

Сст = – а × Сст_аналог, 

где: 

а — доля площади отсутствующей стены в общей площади наружных стен не пристро-

енного здания; 

Сст_аналог — справочная стоимость стен, приводимая в графе «Стены наружные с от-

делкой» таблиц стоимостных показателей. 

Корректировка равна 0 руб./кв.м так как объект оценки и объект-аналог по сборнику 

представляют собой отдельно стоящие здания. 

Поправка на различие в высоте этажа. В данном случае корректировка вносится по 

формуле: 
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В период проведения оценки на основании представленных документов,  

невозможно определить высоту этажа объекта оценки в виде объекта незавершенного строи-

тельства. В связи, с чем объект оценки и объект-аналог считаются сопоставимыми и коррек-

тировка составляет 0%. 

Для объектов – инженерные сети корректировка не требуется. 

Для объекта – трансформаторная подстанция корректировка не требуется, так как объ-

ект аналог сопоставим по данному фактору. 

Поправка на наличие подвалов производится с учетом справочных данных о стоимо-

сти строительства подвалов, приводимых в Приложении «Стоимостные коэффициенты по 

элементам зданий».  

В данном случае поправка на наличие подвалов н6е требуется, так как в стоимость 

строительства  объекта-аналога, для объекта оценки в виде объекта незавершенного строи-

тельства, включены затраты на строительство подземной части. 

Для объектов – инженерные сети корректировка не требуется. 

Для объекта – трансформаторная подстанция корректировка не требуется. 

Поправки на фундамент определяются на отличия в прочности грунтов, в глубине за-

ложения фундаментов и в степени их обезводнения. В справочных показателях затраты на 

устройство фундаментов учтены, как правило, при расчетном давлении на грунт основания 

0,25 МПа (2,5 кгс/см2).   

В справочных показателях затраты на устройство фундаментов определены для усло-

вий строительства в мокрых грунтах. При строительстве в сухих грунтах к показателям за-

трат на устройство фундаментов следует применять понижающий коэффициент 0,8. 

В расчетах, учитывая сделанное оценщиком допущение о равнозначности данного па-

раметра, корректировка не вносилась, корректировка равна 0 руб./кв.м. 

Для объектов – инженерные сети корректировка не требуется. 

Для объекта – трансформаторная подстанция корректировка не требуется. 

Поправка на степень учета стоимости специальных конструкций и инженерных 

систем ( осC ) с учетом цели оценки выражается в исключении или добавлении тех или дру-

гих видов работ. 

В данном случае специальные конструкции у объекта оценки, как и у объекта-аналога 

из справочника, совпадают, корректировка равна 0 руб./кв.м. Корректировка на инженерные 

системы рассчитывается для каждого объекта отдельно и выражается в виде коэффициента к 

стоимости ед. сравнения. 
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2. Поправочные коэффициенты к справочной стоимости всего здания  

Коэффициент доначислений к стоимости прямых затрат, накладных расходов и 

прибыли (Кпз) вводится в случае существенного отличия доначислений от уровня, учтенного 

в справочных стоимостных показателях. Этот коэффициент определяется по формуле:  

20,1

П
Kпз  где 

П – сложившийся в районе расположения объекта оценки соотношения между полной 

сметной стоимостью строительства здания по всем 12 главам сводного сметного расчета 

плюс непредвиденные работы и затраты к стоимости по локальным сметным рас-четам, 

включающим  в себя прямые затраты на выполнение работ, накладные расходы и сметную 

прибыль. 

Корректировка не вводится. Корректирующий коэффициент равен 1. 

Кобъем – корректирующий коэффициент учитывающий разницу в объем определен по 

данным сборника КО-ИНВЕСТ и приведен в таблице ниже: 

Таблица 39. Корректировка на разницу в объеме 

 

В соответствии с Решением на строительство №RU50302000-568 16.05.2014 г. строи-

тельный объем объекта недвижимости составляет 37 405,3 куб. м. Величина строительного 

объема объекта-аналога О3.10.000.0069 (Отели/гостиницы от 12 до 20 этажей) составляет 

106 650 куб.м., разница в объеме составляет  

Объем ОО/Объем ОА=37405,3/106650=0,35 

В соответствии с таблицей 39 величина корректировки на объем составит 1,2. 

Для объектов – инженерные сети корректировка не требуется. 

Для объекта – трансформаторная подстанция корректировка не требуется. 

Кр – региональный коэффициент стоимости строительства, учитывающий различия в 

стоимости строительства в регионе расположения объекта оценки по сравнению с базовым 

регионом – Московской областью. Данный коэффициент определяется исходя из класса кон-

структивной системы на основании Сборников укрупненных показателей стоимости строи-

тельства, серия «Справочник оценщика», составитель – «КО-ИНВЕСТ». В данном случае, в 

связи с расположением оцениваемого объекта на территории Московской области, данный 

коэффициент равен 1. 

Ипер - индекс перехода от цен базисного года к ценам на дату проведения оценки. Ин-

декс рассчитывается на основе Межрегиональных информационно-аналитических бюллете-

ней «Индексы цен в строительстве», составитель – «КО-ИНВЕСТ». Расчет индексов перехо-

да цен представлен в Таблицах 48-50. 

Объекты аналоги подобраны на основании Сборника КО-ИНВЕСТ "Общественные 

здания", 2016, Сборника КО-ИНВЕСТ "Городская   инфраструктура", 2016 и Сборника КО-

ИНВЕСТ "Благоустройство территорий", 2016 
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Информация о выбранных аналогах и дополнительных данных из сборников будет 

приведена ниже. 

Прибыль предпринимателя (инвестора) – величина наиболее вероятного вознагражде-

ния за инвестирование капитала в создание объектов капитального строительства с учетом 

времени и рисков осуществления проекта. 

Предпринимательская прибыль отличается от сметной прибыли строительной органи-

зации, которая включается в общую смету строительства и которую инвестор должен упла-

тить строительной организации при строительстве. Так как помимо этого, инвестор должен 

получать по завершении строительства (например, при продаже объекта) еще и премию за 

отвлечение своих средств в проект. В противном случае, нет разницы между строительством 

объекта и покупкой точно такого же готового объекта, но при строительстве инвестор полу-

чает в свое распоряжение объект лишь по прошествии срока строительства, то есть в буду-

щем, и, если не учесть премию на отвлечение средств, в расчетах не учитывается временная 

стоимость денег. 

В рамках настоящего отчета предпринимательская прибыль равно 0%. Данный вывод 

как для здания, так и для вспомогательных объектов – ТП и прочих сооружений – обоснован 

наличием существенной величины внешнего износа (83%, расчет на стр. 82-86), которая от-

ражает невостребованность рынком инвестиций  в таком объеме для объектов данного клас-

са в данном местоположении. 

14.2.1 Определение накопленного износа 

Величина накопленного износа определяется как потеря стоимости недвижимости в ре-

зультате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. 

Накопленный совокупный износ, интегрирующий физический износ, функциональный 

и внешний (экономическое) устаревания, рассчитывается по формуле: 

где),Ув1()Уф1()Иф1(1Инс     

Инс – накопленный совокупный износ, %; 

Иф – физический износ, %; 

Уф – функциональное устаревание, %; 

Ув – внешнее (экономическое) устаревание, %. 

Определение физического износа 

Физический износ – потеря стоимости объектом, обусловленная ухудшением его физи-

ческих свойств. 

Для определения величины износа оценщик использовал метод укрупненных оценок 

технического состояния. 

Физический износ на основании укрупненных оценок технического состояния. В соот-

ветствии с «Методикой по определению физического износа гражданских зданий», утвер-

жденной приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 г. 

№ 404, установлены следующие критерии оценки износа зданий: 
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Таблица 40.  Укрупненная шкала физического износа
20

 
Физический 

износ, % 

Оценка технического 

состояния 
Общая характеристика технического состояния 

0% – 20% хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняе-

мые при текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на 

эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный ремонт 

может производиться лишь на отдельных участках, имеющих 

относительно повышенный износ. 

21% – 40% удовлетворительное 

Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, 

но требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее 

целесообразен именно на данной стадии. 

41% – 60% неудовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при 

условии значительного капитального ремонта. 

61% – 80% ветхое 

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а не-

несущих - весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструк-

тивными элементами своих функций возможно лишь по прове-

дении охранных мероприятии или полной смены конструктивно-

го элемента 

81% – 100% негодное 

Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. 

При износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 

ликвидированы 

Величина физического износа в рамках приведенных диапазонов принимается в зави-

симости от технического состояния объекта. 

В связи, с тем, что на дату определения рыночной стоимости объект оценки не введен в 

эксплуатацию, Оценщик счел возможным определить величину физического износа для 

каждого элемента здания. 

Удельный вес выполненных строительно-монтажных работ определен в соответствии с 

данными Справочника КО-ИНВЕСТ «Общественные здания», 2016 и выбранному объекту-

аналогу. С учетом методических указаний, описания соответствующего элемента строитель-

но-монтажных работ и величины износа, на основании визуального осмотра оценщик опре-

делил величину износа для каждого элемента строительства.  

Таблица 41. Определение и расчет физического износа для объекта незавершенного 

строительства
21

  

№п/п Наименование элемента ОА ОО 

Состояние опреде-

ленное на основании 

визуального осмотра 

Величина износа  

Величина изно-

са элемента по 

отношению ко 

всему зданию, 

% 

1 фундамент (подземная часть) 2,07% 2,07% хорошее  5% 0,10% 

2 Стены наружные, возможная отделка 3,84% 3,84% хорошее  5% 0,19% 

3 стены внутренние, сантех кабины 5,81% 5,81% хорошее  5% 0,29% 

4 перекрытия и покрытие 15,36% 15,36% хорошее  5% 0,77% 

5 кровля 0,35% 0,35% хорошее  5% 0,02% 

6 проемы 4,27% 4,27% хорошее  5% 0,21% 

7 полы 6,14% 6,14% хорошее  5% 0,31% 

8 внутренняя отделка 6,21% 6,21% хорошее  5% 0,31% 

9 прочие конструкции  13,32% 13,32% хорошее  5% 0,67% 

10 Особостроительные работы, лифты 3,66% 3,66% хорошее  5% 0,18% 

11 
отопления, вентиляция и кондицио-

нирование 
11,11% 11,11% хорошее  5% 0,56% 

12 водоснабжения  и канализация  13,13% 13,13%  подключены 5% 0,66% 

13 электроснабжение и освещение 9,56% 9,56%  подключены 5% 0,48% 

14 слаботочные системы 2,26% 2,26%  подключены 0% 0,00% 

15 прочие системы и спец. оборудования 2,81% 2,81%  подключены 0% 0,00% 

16 Итого 100,00% 100,00%     5,00% 

                                                 
20 Источник: «Методика определения физического износа гражданских зданий» (утв. Приказом Минкоммунхоза РСФСР от 

27.10.1970г. №404). http://snipov.net/c_4746_snip_112727.html 
21 При отсутствии в данной методике таблиц для каких-либо малоценных или редко встречающихся конструктивных эле-

ментов, а также при появлении новых типов конструкций и материалов, следует пользоваться таблицами близких по харак-

теру конструктивных  
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Также необходимо отметить, что объект оценки представляет собой объект незавер-

шенного строительства. На основании визуального осмотра установлено, что готовность 

объекта составляет 100%.   

Таблица 42. Определение и расчет физического износа для трансформаторной подстан-

ции
22

  

№п/п Наименование элемента ОА ОО 

Состояние опреде-

ленное на основа-

нии визуального 

осмотра 

Величина изно-

са определенна 

в соот с 

Величина износа 

элемента по 

отношению ко 

всему зданию, % 

1 фундамент (подземная часть) 24,00% 24,00% хорошее 5% 1,20% 

2 Стены наружные, возможная отделка 38,99% 38,99% хорошее 5% 1,95% 

3 стены внутренние, сантех кабины 0,00% 0,00% - 0% 0,00% 

4 перекрытия и покрытие 4,01% 4,01% хорошее 5% 0,20% 

5 кровля 3,01% 3,01% хорошее 5% 0,15% 

6 проемы 18,01% 18,01% хорошее 5% 0,90% 

7 полы 1,98% 1,98% хорошее 5% 0,10% 

8 внутренняя отделка 4,01% 4,01% хорошее 5% 0,20% 

9 прочие конструкции 5,00% 5,00% хорошее 5% 0,25% 

10 электроснабжение и освещение 0,99% 0,99% подключены 5% 0,05% 

 
Итого 100,00% 100,00% 

  
5,00% 

На основании визуального осмотра и в соответствии с данными Таблицы 40 величина 

физического износа для инженерных сетей составляет 5%. 

Определение функционального устаревания 

Функциональное устаревание – потеря объектом стоимости вследствие изменения во 

вкусах, предпочтениях, технических инноваций или смены рыночных стандартов. 

Функциональное устаревание для объекта капитального строительства возникает в слу-

чае несоответствия объемно-планировочного решения, строительных материалов и инже-

нерного оборудования, качества произведенных строительных работ или других характери-

стик современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному типу объектов. 

Оценщиком не были выявлены признаки функционального устаревания для объекта 

оценки. Таким образом, функциональное устаревание определено в размере 0%. 

Определение внешнего (экономического) устаревания 

Внешнее устаревание – потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними по от-

ношению к рассматриваемому активу. Внешнее устаревание также называется экономиче-

ским, обусловленным окружающей средой или местоположением. 

К внешним факторам относятся изменившиеся экономические условия, которые нега-

тивно повлияли на стоимость объекта капитального строительства, в том числе изменения в 

социально-экономической ситуации в районе расположения объекта, в уровне налогообло-

жения, в разрешенном порядке использования объекта, в использовании соседних земельных 

участков (например, появление промышленного предприятия в окрестности жилого района) 

и т.п.  

В данном случае основным фактором, на основании которого возможно определить ве-

личину внешнего износа является порядок использования объекта в качестве объекта вре-

менного проживания на 135 квартир (общежитие).  

Для определения величины внешнего износа выделяют две группы методов: 

 метод капитализации потери дохода, относящегося к внешнему воздействию; 

 метод сравнения продаж подобных объектов при наличии и без внешних воздействий. 

                                                 
22 При отсутствии в данной методике таблиц для каких-либо малоценных или редко встречающихся конструктивных эле-

ментов, а также при появлении новых типов конструкций и материалов, следует пользоваться таблицами близких по харак-

теру конструктивных элементов  
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Для определения величины внешнего износа был использован доходный подход и ме-

тод капитализации, в его составе исходя из допущения функционирования  объекта на сред-

нерыночном уровне. 

В рамках доходного подхода стоимость Объекта оценки была рассчитана оценщиком в 

соответствии с методом капитализации по формуле: 

 

V= I/R, где 

V – стоимость объекта оценки, 

I – чистый операционный доход,  

R - ставка капитализации. 

 

Таким образом, определение стоимости объекта оценки методом капитализации вклю-

чает в себя следующие этапы: 

1. Оценка потенциального валового дохода для первого года, начиная с даты проведе-

ния оценки, на основе анализа текущих ставок и тарифов для сравнимых объектов (Iпвд). 

2. Расчет действительного валового дохода, который представляет собой потенциаль-

ный валовой доход за минусом потерь от недозагрузки объекта и невзысканных арендных 

платежей. 

3. Расчет издержек от эксплуатации, исходя из анализа фактических издержек по со-

держанию или типичных издержек на данном рынке. Величина издержек вычитается из дей-

ствительного валового дохода и получается величина чистого операционного дохода. 

4. Расчет чистого операционного дохода производится в следующей последовательно-

сти: 

 определение потенциального валового дохода; 

 определение действительного валового дохода; 

 определение операционных расходов; 

 определение чистого операционного дохода как разницы между действительным ва-

ловым доходом и операционными расходами. 

5. Расчет ставки капитализации применительно к данному доходу (R). 

6. Пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта.  

Определение потенциального валового дохода 

Потенциальный валовой доход, генерируемый гостиницей, представляет собой доход 

при 100%-ной загрузке гостиницы. 

Основным источником дохода в гостиничном бизнесе является доход, получаемый от 

сдачи гостиничных номеров. Его величина напрямую зависит от стоимости проживания в 

номерах различной категории и уровня загрузки гостиницы. 

Оценщик использовал информацию о стоимости гостиничных номеров на территории 

г. Королев. 
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Таблица 43. Информации о стоимости гостиничных номеров на территории г. Королев 
№ 

п/

п 

Наимено-

вание гос-

тиницы 

Стоимость 

номера в 

сутки, с НДС 

Источник информации Завтрак 

Стоимость номера 

с завтраком в сут-

ки, с НДС 

Стоимость номера 

с завтраком в сут-

ки, без НДС 

1 

Гостиница 

Loft 

Boutique 

Hotel 

2000 

https://www.101hotels.ru/m

ain/cities/korolyov/gostinits

a_loft_boutique_hotel.html  

завтрак 

включен 
2000 1694,9 

2 
Отель 

Вилль 
2070 

https://www.101hotels.ru/m

ain/cities/korolyov/otel_vill.

html  

завтрак 

включен 
2070 1754,2 

3 

Гостиница 

Станция 

Королев 

1990 

https://www.101hotels.ru/m

ain/cities/korolyov/gostinits

a_stantsiya_korolev.html  

без пита-

ния 
2340 1983,1 

4 
Гостиница 

Малинки 
2500 

https://www.101hotels.ru/m

ain/cities/korolyov/gostinits

a_malinki.html  

завтрак 

включен 
2500 2118,6 

5 
Отель Ко-

ролёв 
1900 

https://www.101hotels.ru/m

ain/cities/korolyov/gostinitc

a_korolyov_otel.html  

без пита-

ния 
2250 1906,8 

6 
Отель Но-

вые горки 
3150 

https://www.101hotels.ru/m

ain/cities/korolyov/otel_nov

ye_gorki.html  

завтрак 

включен 
3150 2669,5 

7 
Гостиница 

Парус 
3500 

https://www.101hotels.ru/m

ain/cities/korolyov/gostinits

a_parus_hotel.html  

без пита-

ния 
3850 3262,7 

Среднее значе-

ние 
2400 

  
2600 2200 

Источник: анализ данных участников рынка 

Кроме основных доходов от сдачи номеров, гостиница имеет дополнительные доходы, 

получаемые от работы ее инфраструктуры: предоставления конгресс-услуг, коммерческой 

эксплуатации площадей ресторанов, объектов досуга и прочее. 

Валовой доход гостиницы складывается из доходов, получаемых от продажи номеров и 

доходов от работы объектов инфраструктуры. 

Дополнительные доходы у оцениваемого здания приняты по средним показателям 

рынка гостиничных услуг и составляют
23

: 

Таблица 44. Среднерыночные данные о дополнительных доходах гостиничного бизнеса 

Наименование 

Доля от об-

щих доходов, 

мин 

Доля от об-

щих доходов, 

макс.  

Доля от об-

щих доходов, 

среднее  

Доход от сдачи номеров 55,0% 70,0% 62,5% 

Доход от предприятий питания 18,0% 26,0% 22,0% 

Бары, ночные клубы 6,0% 10,0% 8,0% 

Дополнительные услуги (кроме телефона) 2,0% 3,0% 2,500% 

Телефонные услуги 1,0% 1,5% 1,250% 

Доход от сдачи помещений в аренду 1,0% 3,0% 2,000% 

Отношение дополнительных доходов к доходам от про-

даж номеров 
81,8% 42,9% 60,0% 

Источник: данные анализа специализированного исследования. Далее приводится выдержка: 

«Среднестатистическая доходность различных видов гостинич-ных услуг (в процентах к суммарному 

доходу от всех видов гости-ничных услуг) выглядит для усредненной комфортабельной гости-ницы следующим 

образом: доход от продажи номеров (услуги раз-мещения) — 50% (разброс до 5—8%); доход от предприятий 

питания — 25% (разброс до 3—5%); дополнительный доход от продажи на-питков в буфетах, барах, ночных 

клубах и т. д. — 10% (разброс до 3%); доход от реализации услуг (кроме телефона) — 3% (разброс до 1 %); 

доход от телефонных услуг —1,5% (разброс до 0,5%); доход от сдачи помещений в арен-ду — 2% (разброс до 

1%)». 

                                                 

23
 https://helpiks.org/7-43991.html  
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В расчеты принята величина 42,9%  

С учётом выше приведенных данных потенциальный валовой доход составит: 

Таблица 45. Расчет потенциального валового дохода 
Показатель Значение  

Выручка, в т.ч: (руб.) 154 864 286 

-номерной фонд с питанием 108 405 000 

-прочие услуги 46 459 286 

ADR (руб) 2 200 

Источник: расчёты оценщика 

Определение действительного валового дохода 

Для определения операционной загрузки оценщик использовал отношение показателей 

ADR
24

 и RevPAR
25

, определенных на основании аналитических данных за 9 месяцев 2018 

г.
26

.  

RevPAR/ ADR= 2 896/5 535=0,523 или 52,3%. 

Таким образом, действительный валовой доход составит 56 695 815 руб. в год. 

Определение чистого операционного дохода 

В качестве капитализируемой величины может приниматься чистый операционный до-

ход, чистая операционная прибыль, действительный валовой доход и т.п. 

По данным анализа гостиничного бизнеса рентабельность загородных отелей составля-

ет 35%
27

. 

Определение чистого операционного дохода представлено в таблице ниже. 

Таблица 46. Расчёт чистого операционного дохода здания гостиничного корпуса 
Показатель Значение 

Чистый операционный доход 

Действительный валовой доход (с учетом НДС), руб./год 56 695 815 

Рентабельность, % 35% 

Итого чистый операционный доход (с учетом НДС), руб./год 19 843 535 

Источник: расчёты оценщика 

Определение ставки дисконтирования 

Ставка дисконтирования - ставка доходности инвестиций (капитала), являющаяся ком-

пенсацией, выплачиваемой инвестору за использование денежных средств с учетом риска и 

других факторов, связанных с конкретными инвестициями в объект недвижимости. 

Расчет ставки дисконтирования 

Для расчета ставки дисконтирования возможно применение метода кумулятивного по-

строения. Расчет в рамках данного метода позволяет определить ставки дисконтирования для 

приведения денежных потоков к текущей дате (дате анализа эффективности инвестиционно-

го проекта) и при этом учесть специфику рынка недвижимости. 

Формула кумулятивной (суммирующей) модели имеет следующий вид: 

                                                 
24

 ADR (Average Daily Rate) – средняя цена (тариф) проданного номера (общая выручка номерного фонда за 

прошедшие сутки, деленная на число проданных комнато-ночей) 
25

 RevPAR (Revenue Per Available Room) – доходность в расчете на номер (общая выручка номерного фонда, 

деленная на общее число доступных номеров) 
26

 Источник: http://www.jll.ru/russia/ru-

ru/Research/Moscow%20and%20Moscow%20Region_Q3_2018_JLL_rus.pdf?429f7658-5783-4833-b704-

991567dfb9c6 
27

 http://krasotel.ru/home/nasha_filosofiya/dohodvsrentabelnost 
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i

piбр RRR

, где: 

Rбр – безрисковая ставка дохода; 

Σ Rpi – суммарная премия за риск; 

Rpi – i-я компонента суммарной премии за риск. 

Кумулятивный метод наилучшим образом учитывает все виды рисков инвестиционных 

вложений, связанные как с факторами общего для отрасли и экономики характера, так и со 

спецификой оцениваемого объекта.  

Кумулятивный метод определения ставки дисконтирования основан на экспертной 

оценке рисков, связанных с вложением средств в оцениваемый объект. Ставка дисконтиро-

вания рассчитывается путем сложения всех выявленных рисков и прибавления полученного 

результата к безрисковой ставке дохода. 

Расчет стоимости ставки дисконтирования согласно кумулятивному подходу проводит-

ся следующим образом: 

 Безрисковая ставка (с учетом странового риска)  

 Премия за риск инвестирования в отрасль (недвижимость) 

 Премия за риск, связанный с низкой ликвидностью 

 Премия за риск, связанный со спецификой данного объекта недвижимости. 

Определение безрисковой ставки 

В качестве безрисковой ставки принята ключевая ставка ЦБ РФ по состоянию на дату 

оценки, которая составляет 7,75%
28

.  

Премия за риски вложения в недвижимость 

Риски вложения в объект недвижимого имущества подразделяются на два вида. К пер-

вому относятся систематические и несистематические риски, ко второму – статичные и ди-

намичные. 

Систематический риск связывают с появлением излишнего числа конкурирующих объ-

ектов, изменением  законодательства в худшую для инвестора сторону и т.п. 

Несистематический риск – это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственно-

стью и не зависимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. К примеру, 

ухудшение физического состояния здания, неуплата арендных платежей, криминогенные 

факторы и т.п. 

Статичный риск – это риск, который можно рассчитать и переложить на страховую 

компанию. Размер поправки за статичный риск определяется как размер страховых отчисле-

ний за полный пакет  страховки  недвижимости.  

Динамический риск может быть определен как прибыль или потеря определенных вы-

год вследствие  конкуренции. В следующей таблице представлен расчет премии за риск вло-

жений в объект оценки. 

 

 

                                                 
28

 https://www.cbr.ru/ 
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Таблица 47.Расчет премии за риск вложений в недвижимость 
Вид и наименование 

риска 

Категория 

риска 
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск 

Ухудшение общей эконо-

мической ситуации 
динамичный     1                 

Увеличение числа конку-
рирующих объектов 

динамичный   1                   

Изменение федерального 

или местного законода-

тельства 

динамичный   1                   

Несистематический риск 

Природные и антропоген-

ные чрезвычайные ситуа-

ции 

статичный   1                   

Ускоренный износ объек-

та оценки 
статичный       1               

Неполучение арендных 

платежей 
динамичный           1           

Неэффективный менедж-

мент 
динамичный   1                   

Криминогенные факторы динамичный   1                   

Финансовые проверки динамичный   1                   

Неправильное оформле-
ние договоров аренды 

динамичный 1                     

Количество наблюдений   1 6 1 1 0 1 0 0 0 0 0 

Взвешенный итог   0 6 2 3 0 5 0 0 0 0 0 

Сумма 16 

Количество факторов 10 

Поправка на риск вложе-

ний в объект недвижимо-

сти 

1,6 

Источник: расчеты оценщика 

Премия за низкую ликвидность 

Поправка на низкую ликвидность представляет собой поправку на длительную экспо-

зицию при продаже объекта. Срок экспозиции определен согласно данным сайта 

https://statrielt.ru/  по состоянию на 01.10.2018 г. и составляет 7 месяцев
29

, с учетом местопо-

ложения объекта.  Расчет поправки на низкую ликвидность осуществлялся по следующей 

формуле: 

Пликв. = 
МЕСЭКСПСР

БЕЗРИСКI 12/.)1(

1
1




, где: 

 

Iбезриск – безрисковая ставка; 

Ср.эксп – срок экспозиции для объекта оценки, мес. 

Таблица 48.Поправки на ликвидность 
Показатель Значение 

Безрисковая ставка, % 7,75% 

Срок экспозиции, мес. 7 

Поправка на низкую ликвидность, % 4,26% 

Источник: расчеты оценщика 

Премия за риск инвестиционного менеджмента  

Так как вложения капитала в недвижимость являются рискованными, то и управление 

этими инвестициями (выбор варианта финансирования, отслеживание рынка, принятие ре-

шения о продаже или удержании объекта недвижимости, контроль над получением дохода, 

работа с налоговыми органами и т. д.) требует определенных усилий, которые должны ком-

пенсироваться путем включения в ставку инвестиционного менеджмента. Поправка на инве-

                                                 
29

 См. Раздел 11.9  «Анализ ликвидности объекта оценки» 
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стиционный менеджмент представляет собой управление «портфелем инвестиций» и в зави-

симости от объекта инвестиций составляет 0-5% (Ткаченко И.Ю., Малых Н.И., Инвестиции, 

2009). Оцениваемый объект является гостиницей, управление которой характеризуется сред-

ним уровнем сложности.  

Таблица 49. Величина премии за управление
30

.  

Сложность 

управления 
Описание 

Величина по-

правки, % 

Высокая 

Объект является узкоспециализированным, и состоит из различ-

ных видов источников дохода требующим привлечения высоко-

квалифицированных специалистов специализированных управ-

ленческих организаций для процесса управления 

3-5 

Средняя 

У объекта имеется своя специфика, при налаженном источнике 

дохода. Получение стабильной прибыли, возможно, в том числе 

при привлечении к управлению специалистов специализирован-

ных управленческих организаций 

2-3 

Низкая 

Источник дохода объекта является распространенным, предпола-

гает получение стабильной прибыли, не предполагает возникно-

вения сложности в управлении, т.е. не требует привлечения спе-

циалистов специализированных управленческих организаций 

0-2 

В рамках настоящего отчета значение поправки было выбрано экспертно как среднее 

значение в размере 1%, т.к. объект оценки - гостиница предполагает получение стабильной 

прибыли и не требует привлечения специалистов управленческих организаций. 

Возмещение инвестированного капитала  

Особенностью объекта недвижимости является уменьшение стоимости с возрастом, ко-

торая достигает нуля в конце срока службы. Предположение о падении стоимости объекта 

недвижимости в будущем требует внесения положительной поправки к ставке капитализа-

ции. 

Существуют три способа возмещения инвестированного капитала: 

Прямолинейный возврат капитала (метод Ринга). Предполагается, что поток доходов от 

недвижимости будет систематически снижаться, а возмещение основной суммы будет осу-

ществляться равными частями; 

Возврат капитала аннуитетным методом при реинвестировании по ставке дохода на ин-

вестиции (метод Инвуда). Предполагается, что в течение всего прогнозного периода будут 

получены постоянные равновеликие доходы. Одна их часть будет представлять собой доход 

на инвестиции, а другая будет обеспечивать возмещение первоначально инвестированного 

капитала. Сумма возврата капитала реинвестируется по ставке дохода на инвестиции; 

Возврат капитала аннуитетным методом при реинвестировании по безрисковой ставке 

(метод Хоскольда). Предполагается, что сумма возврата капитала реинвестируется по без-

рисковой ставке. 

В данном случае норма возврата капитала рассчитывалась по методу Ринга, т.к. потоки 

доходов стабильны на протяжении длительного периода (возрастают устойчивыми темпами), 

а также с точки зрения рационального собственника сумма возврата капитала реинвестиру-

ется по ставке доходности инвестиций. 

Формула для расчета норы возврата примет следующий вид: 

R0 =
1

𝑁
     

                                                 
30 Источник: Ткаченко И.Ю., Малых Н.И., Инвестиции, 2009 
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где: 

N – оставшийся срок экономической жизни, в годах. 

Для повышения достоверности результата, ясного и точного их изложения, недопуще-

ния введения в заблуждение Заказчика,
31

 Исполнитель при определении сроков полезной 

службы оцениваемых активов анализировал ряд информационных источников, представлен-

ных в таблице ниже. Исполнитель обращает внимание, что ряд источников анализировались, 

то есть информация из них служила определенным ориентиром при определении сроков по-

лезной службы. Данные из этих источников не использовались напрямую. 

Таблица 50. Данные об источниках, используемых при определении сроков полезной 

службы классов (подклассов) оцениваемого имущества, с обоснованием возможности их ис-

пользования 

№ 

п/п 

Наименование источников, 

используемых при опреде-

лении сроков полезной 

службы классов (подклас-

сов) 

Краткое обоснование возможности использования источников 

1. 

Постановление Правитель-

ства РФ №1 от 01.01.2002 г. 

"О классификации основных 
средств, включаемых в амор-

тизационные группы" 

Является одним из трех источников, в которых представлены определенные данные, которые 

можно применить при установлении сроков полезной службы основных средств. Постановление 

Правительства РФ №1 от 01.01.2002 г. "О классификации основных средств, включаемых в 
амортизационные группы" было принято в соответствии со ст. 258 НК РФ. В данной статье 

указано: "Сроком полезного использования признается период, в течение которого объект ос-

новных средств или объект нематериальных активов служит для выполнения целей деятельно-
сти налогоплательщика. Срок полезного использования определяется налогоплательщиком 

самостоятельно на дату ввода в эксплуатацию данного объекта амортизируемого имущества в 

соответствии с положениями настоящей статьи и с учетом классификации основных средств, 
утверждаемой Правительством Российской Федерации. Классификация основных средств, 

включаемых в амортизационные группы, утверждается Правительством Российской Федерации. 

Для тех видов основных средств, которые не указаны в амортизационных группах, срок полез-
ного использования устанавливается налогоплательщиком в соответствии с техническими усло-

виями или рекомендациями организаций-изготовителей" 

2. 

Постановление Совета Ми-
нистров СССР №1072 от 

22.10.1990 г. "О единых нор-

мах амортизационных отчис-
лений на полное восстанов-

ление основных фондов 

народного хозяйства СССР" 

Является одним из трех источников, в которых представлены определенные данные, которые 
можно применить при установлении сроков полезной службы основных средств. Постановление 

Совета Министров СССР №1072 от 22.10.1990 г. "О единых нормах амортизационных отчисле-

ний на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР" хотя и не исполь-
зуется на данный момент, тем не менее, в документе, в частности, указано: "В целях создания 

экономических условий для активного обновления основных фондов и ускорения научно-

технического прогресса в отраслях народного хозяйства, а также сокращения затрат на осу-
ществление капитального ремонта физически изношенных машин, оборудования и транспорт-

ных средств в условиях перехода к рынку и функционирования рыночных отношений...". То 

есть данный документ был провозглашен как учитывающий рыночную ситуацию. 

3. 

Справочник фирмы Marshall 
& Swift (Marshall Valuation 

Service, Marshall & Swift, 

1617 Beverly Boulevard, PO 
Box 26307, Los Angeles, CA 

90026) 

Является одним из трех источников, в которых представлены определенные данные, которые 

можно применить при установлении сроков полезной службы основных средств. Справочник 

фирмы Marshall & Swift используется оценщиками как один из основополагающих источников 
определения сроков полезной службы, так как учитывает реальные рыночные условия. 

4. 
Экспертные мнения специа-

листов Исполнителя 

В оценке встречаются такие объекты недвижимости, которые не содержаться ни в одном из 
вышеуказанных источниках информации. Для таких объектов Исполнитель определял срок 

полезный службы экспертно, согласовывая с мнением Заказчика. 

Источник данных: данные анализа оценщика 

Определив в соответствии с вышеописанными источниками сроки полезной службы 

для каждого выделенного подкласса (вида), оценщик использовал методику расчета средне-

взвешенного итогового показателя с присвоением весовых коэффициентов каждому источ-

нику исходя из его актуальности, уместности, достоверности и других факторов.  

  

                                                 
31Источник: МСО 3 "Составление отчета об оценке", п.5.0, 8.1 
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Оставшийся срок экономической жизни здания рассчитывался исходя из срока службы 

здания  в 55 лет. 

Таблица 51. Информация о сроке службы здания 
ID   A B C D S 

  SECTIONS 11 & 41, APARTMENTS, CLUBS AND HOTELS           

1019 Hotels, full service, good and excellent 60 60 50 45 — 

1020  average 55 55 50 45 — 

1021  low cost 50 50 45 40 — 

Источник: Marshall & Swift (Marshall Valuation Service, Marshall & Swift, 1617 Beverly Boulevard, PO Box 

26307, Los Angeles, CA 90026) 

Ниже в таблице представлен расчет ставки капитализации: 

Таблица 52. Расчет ставки капитализации 
Показатель Значение 

Безрисковая ставка, % 7,75% 

Компенсация за риск вложений в недвижимость, % 1,60% 

Компенсация за низкую ликвидность, % 4,26% 

Инвестиционный менеджмент  1,00% 

Требуемая доходность инвестирования в объект оценки 14,61% 

Норма возврата капитала 1,82% 

Ставка капитализации 16,43% 

Источник: расчеты оценщика 

Ниже приведен итоговый расчет. 

Таблица 53. Расчет стоимости гостиницы на 135 номеров 
Показатель Значение Источник 

Выручка, в т.ч: (руб.) 154 864 286 Расчетное значение  

-номерной фонд с питанием 108 405 000 ADR (руб) * Количество номеров * 365 

-прочие услуги 46 459 286 Аналитические данные, 42,9% 

ADR (руб) 2 200 Расчетное значение 

Загрузка, % 52,3% Аналитические данные 

RevPAR  (руб) 56 695 815   

Операционные, прочие затраты, в 

т.ч. налоги руб. 
    

% от валовой выручки     

Рентабельность, % от  выручки 35% Аналитические данные 

Чистая прибыль, руб.. 19 843 535 RevPAR  (руб) * рентабельность 

Ставка капитализации, % 16,4% Расчетное значение 

Стоимость Отеля, руб. 120 789 601 Чистая прибыль, руб. / Ставка капитализации 

Источник: расчеты оценщика 

Определение внешнего износа 

В рамках затратного подхода стоимость объекта оценки составляет без учета износа 

(см. Раздел 14.2.2) - 803 551 893,85 руб. 

Величина внешнего износа составит: 

(803 551 893,85-120 789 601)/ 803 551 893,85 = 0,85 или 85%. 

Так как для функционирования объекта незавершенного строительства (общежития 

транспортного предприятия) необходимы вспомогательное сооружение (трансформаторная 

подстанция), инженерные сети и оборудование. Величина внешнего износа будет применена 

ко всем объектам, входящих в состав объекта оценки. 
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Определение накопленного износа 

Поскольку функциональный износ отсутствует, накопленный износ составляет для всех 

объектов недвижимости 90% в соответствии с формулой расчета на стр. 79. 

14.2.2 Определение стоимости объектов недвижимости по затратному подходу 

Расчет полной стоимости объектов оценки представлен в таблицах ниже. 
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Таблица 54.Расчет стоимости объекта незавершенного строительства (общежитие транспортного предприятия) затратным подходом 
№ п/п Характеристика Значение Источник информации 

1 Наименование объекта 
Объект незавершенного строительства: Общежи-

тие транспортного предприятия 
Выписка ЕГРН от 12.11.2014 г.  

2 Инвентарный № 50:45:0040601:995 Выписка ЕГРН от 12.11.2014 г.  

3 Адрес местонахождения 
Московская область, город Королев, улица Сакко 

и Ванцетти, дом 24Б 
Выписка ЕГРН от 12.11.2014 г.  

Технические характеристики 

4 Площадь застройки, кв. м. 601,7 Выписка ЕГРН от 12.11.2014 г.  

5 Количество этаже 16+ техподполье + техэтаж на кровле. Выписка ЕГРН от 12.11.2014 г.  

6 Общая площадь, кв. м. 9655,3 

Решение на строительство №RU50302000-568 16.05.2014 

7 Площадь жилых блоков, кв. м. 5774,7 

8 Площадь земельного участка, га 0,149 

9 Строительный объем здания, куб. 37 405,3 

10 Объем надземной части, куб. м. 35 435,9 

11 Объем подземной части, куб. м. 1 969,4 

13 Фундамент  Железобетонные 

14 Материал стен Монолитно-кирпичный Выписка ЕГРН от 12.11.2014 г.  

15 Состояние Хорошее Данные визуального осмотра 

16 Степень готовности 100% Данные визуального осмотра 

17 Год постройки Сооружение не введено в эксплуатацию Данные визуального осмотра 

Расчет стоимости строительства объектов 

17 Идентичный объект, сведения Отели/гостиницы от 12 до 20 этажей Сборник КО-ИНВЕСТ "Общественные здания", 2016 (для условий стро-

ительства в Московской области), стр.432,  Объект-аналог 

О3.10.000.0069 
18 Класс конструктивной системы КС-4 

19 Единица измерения куб.м 

Сборник КО-ИНВЕСТ "Общественные здания", 2016 (для условий стро-

ительства в Московской области), стр.432,  Объект-аналог 

О3.10.000.0069 

20 

Стоимость строительства 1 ед. изм. идентич-

ного объекта в уровне цен на 01.01.2016 года 

(без учёта НДС), руб. 

14 258,00 

Сборник КО-ИНВЕСТ "Общественные здания", 2016 (для условий стро-

ительства в Московской области), стр.432,  Объект-аналог 

О3.10.000.0069 

21 Корректировка на разницу в объеме 1,20 

Сборник КО-ИНВЕСТ "Общественные здания", 2016 (для условий стро-

ительства в Московской области), стр.27,  Объем ОО/Объем 

ОА=37405,3/106650=0,35 

22 
Индекс перехода с уровня цен 01.01.2016 г. на 

01.01.2018 г. 
1,219 

2.2.2 Корректирующий коэффициент стоимости строительства по харак-

терным конструктивным системам зданий и сооружений с уровня цен на 

01.01.2016 г. на 01.01.2018 г., источник: сборник КО-ИНВЕСТ "Индексы 

цен в строительстве", выпуск 102,  стр. 55.  

23 
Индекс перехода с уровня цен 01.01.2018 г. на 

17.12.2018 г. 
1,030 

Экстраполяция тенденций изменения индексов цен на строительно-

монтажные работы и технологическое оборудование в среднем по РФ на 

2018-2021 г. (с учетом НДС), источник: сборник КО-ИНВЕСТ "Индексы 

цен в строительстве", выпуск 104,  стр. 102. Индекс рассчитан как отно-

шение 119,210/116,043=1,03 

24 Прибыль предпринимателя 1 Не учитывается 

25 Стоимость строительства объекта в ценах на 803 551 893,85 Расчетное значение 
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№ п/п Характеристика Значение Источник информации 

дату оценки (без НДС), руб. 

26 Величина физического износа, % 5% Расчетное значение 

27 Величина внешнего износа, % 85% Расчетное значение 

28 
Рыночная стоимость объекта в ценах на дату 

оценки (без НДС), руб. 
114 750 121 Расчётное значение 

Источник: расчеты оценщика 

Таблица 55. Расчет стоимости трансформаторной подстанции затратным подходом 
№ п/п Характеристика Значение Источник информации 

1 Наименование объекта 
Сооружение трансформаторная подстанция - № 

95,  1-эт. кирпичное, (ДхШхВ) 9,76х5,88х3,20 м 
Выписка ЕГРН 

2 Инвентарный № 50:45:0040604:18 Выписка ЕГРН 

3 Адрес местонахождения 
Московская область, город Королев, улица Сакко 

и Ванцетти, д у дома 24 
Выписка ЕГРН 

Технические характеристики 

4 Площадь , кв. м. 12,1 Выписка ЕГРН 

5 Количество этаже 1 Выписка ЕГРН 

6 Строительный объем здания, куб. 183,6 

  7 Степень готовности  100,00% 

8 Фундамент  Железобетонные 

9 Материал стен Кирпич Выписка ЕГРН 

10 Состояние Хорошее Данные визуального осмотра 

11 Год постройки   Данные визуального осмотра 

Расчет стоимости строительства объектов 

17 Идентичный объект, сведения 
Трансформаторная подстанция (распределитель-

ная) 
  

18 Класс конструктивной системы КС-1   

19 Единица измерения куб.м 

Сборник КО-ИНВЕСТ "Сооружения городской инфраструктуры", 2016 

(для условий строительства в Московской области), стр.293,  Объект-

аналог И 4.04.001.0002 

20 

Стоимость строительства 1 ед. изм. идентич-

ного объекта в уровне цен на 01.01.2016 года 

(без учёта НДС), руб. 

10 190,00 

Сборник КО-ИНВЕСТ "Сооружения городской инфраструктуры", 2016 

(для условий строительства в Московской области), стр.293,  Объект-

аналог И 4.04.001.0002 

22 Скорректированный показатель стоимости 10 190,00 

Сборник КО-ИНВЕСТ "Сооружения городской инфраструктуры", 2016 

(для условий строительства в Московской области), стр.293,  Объект-

аналог И 4.04.001.0002 

23 Корректировка на разницу в объеме 1,00 Расчётное значение 

24 
Индекс перехода с уровня цен 01.01.2016 г. на 

01.01.2018 г. 
1,138 

2.2.2 Корректирующий коэффициент стоимости строительства по ха-

рактерным конструктивным системам зданий и сооружений с уровня 

цен на 01.01.2016 г. на 01.01.2018 г., источник: сборник КО-ИНВЕСТ 

"Индексы цен в строительстве", выпуск 102,  стр. 55.  

25 
Индекс перехода с уровня цен 01.01.2018 г. на 

17.12.2018 г. 
1,030 

Экстраполяция тенденций изменения индексов цен на строительно-

монтажные работы и технологическое оборудование в среднем по РФ 

на 2018-2021 г. (с учетом НДС), источник: сборник КО-ИНВЕСТ "Ин-

дексы цен в строительстве", выпуск 104,  стр. 102. Индекс рассчитан 
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№ п/п Характеристика Значение Источник информации 

как отношение 119,210/116,043=1,03 

26 
Стоимость строительства объекта в ценах на 

дату оценки (без НДС), руб. 
2 193 465,42 Расчётное значение 

27 Величина физического износа, % 5 % Расчётное значение 

28 Величина внешнего износа, % 85% Расчётное значение 

29 
Рыночная стоимость объекта в ценах на дату 

оценки (без НДС), руб. 
313 235 Расчётное значение 

Источник: расчеты оценщика 

Таблица 56. Расчет стоимости инженерных сетей затратным подходом 

№ 

п/п 
Наименование 

Д
л

и
н

а
, 

к
м

./
К

о
л

и
ч

ес
т

в
о

, 
ш

.т
 

Сборник Страница 
Номер объек-

та аналога 
КС 

Стоимость, 

руб. 

Индекс пере-

хода с уровня 

цен 01.01.2016 

г. на 01.01.2018 

г. 

Индекс перехо-

да с уровня цен 

01.01.2018 г. на 

17.12.2018 г. 

Стоимость строи-

тельства объекта 

в ценах на дату 

оценки (без НДС), 

руб. Ф
и

зи
ч

ес
к

и
й

 

и
зн

о
с,

 %
 

Ф
у

н
к

ц
и

о
-

н
а

л
ь

н
ы

й
 и

з-

н
о

с,
 %

 

В
н

еш
н

и
й

 и
з-

н
о

с,
 %

 

Н
а

к
о

п
л

ен
-

н
ы

й
 и

зн
о

с,
 %

 

Рыночная сто-

имость объекта 

в ценах на дату 

оценки (без 

НДС), руб. 

1 
Кабель АСБл-10 3х150 

L=64м. 
0,064 

ГИ-

2016
32

 
182 ИЗ.10.003.0526 КС-14 2 098 787 1,203 1,03 166 438 5% 0% 85% 90% 23 768 

2 
Кабель АСБ-6 3х120 

L=107м. 
0,107 ГИ-2016 182 ИЗ.10.003.0516 КС-14 1 941 995 1,203 1,03 257 475 5% 0% 85% 90% 36 768 

3 
Кабель 2АВБбШв 4х120 

L=35м. 
0,035 ГИ-2016 190 ИЗ.10.003.0851 КС-14 1 457 345 1,203 1,03 63 202 5% 0% 85% 90% 9 025 

4 
Кабель 2АВБбШв 4х120 

L=35м. 
0,035 ГИ-2016 190 ИЗ.10.003.0851 КС-14 1 457 345 1,203 1,03 63 202 5% 0% 85% 90% 9 025 

5 
Опора трубчата силовая 

ОСп-300-8,5-2,0 
6 ГИ-2016 238 ИЗ.10.006.0009 КС-10 36 187 1,178 1,03 263 443 5% 0% 85% 90% 37 621 

6 
Светильник уличный с 

кронштейном 
6 ГИ-2016 237 ИЗ.10.005.0001 КС-10 5 596 1,178 1,03 40 739 5% 0% 85% 90% 5 818 

7 

Воздушная линия L=140 

м., провод СИП-2 
3х25+1х54,6-0,6/1 

0,14 ГИ-2016 240 ИЗ.10.007.0066 КС-14 266 802 1,203 1,03 46 283 5% 0% 85% 90% 6 609 

8 

Трубопровод водоснабже-

ния d2-160 мм, длина 29,7 

м. 

29,7 ГИ-2016 1362 ИЗ.07.046.0002 КС-8 4 146 1,171 1,03 148 518 5% 0% 85% 90% 21 209 

9 Водопроводный колодец 1 ГИ-2016 118 ИЗ.07.021.0003 КС-10 136 169 1,178 1,03 165 219 5% 0% 85% 90% 23 594 

10 Канализационный колодец 2 ГИ-2016 116 ИЗ.07.017.0003 КС-10 249 954 1,178 1,03 606 558 5% 0% 85% 90% 86 619 

18 Дренажный колодец 1 ГИ-2016 115 ИЗ.07.013.0009 КС-9 1 848 295 1,163 1,03 2 214 054 5% 0% 85% 90% 316 175 

11 

Трубопровод отопления 

2d133х6/225 в ППУ-ПЭ 

б/к L-28,0 пм 

0,028 ГИ-2016 166 ИЗ.09.001.0134 КС-12 25 876 411 1,168 1,03 871 650 5% 0% 85% 90% 124 475 

12 
Ограждение металличе-

ское L= 170 м. h = 0,7 м. 
170 

БУ-

2016
33

 
75 БЗ.05.002.0028 КС-12 1 715 1,168 1,03 350 746 5% 0% 85% 90% 50 088 

13 

Скамья металлическая с 

деревянным сиденьем (3 

бруска), длина 1200 мм 

5 БУ-2016 71 БЗ.04.004.0003 КС-13 5 102 1,160 1,03 30 479 5% 0% 85% 90% 4 353 

Итого  882 051 

Источник: расчеты оценщика 

                                                 
32

 Сборник КО-ИНВЕСТ «Городская инфраструктура», 2016 
33

 Сборник КО-ИНВЕСТ «Благоустройство территории» 2016. 
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14.3. Расчет стоимости оборудования 

В состав трансформаторной подстанции включено оборудование: 

Таблица 57. Состав оцениваемого оборудования 
№п/п Наименование Количество 

1 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802200 1 

2 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802158 1 

3 Камера КСО-312, 2014г. 6 

4 Электрический счетчик SL7000 Itron № 62003244, № 62003254, 2011г. 2 

5 Автоматический выключатель MasterPact NT10 H1 1000A 3п 42кА стац 2 

6 Электрический счетчик Меркурий 201.5 № 19529031-14 2014г. 1 

7 Электрический счетчик Меркурий 230 АМ-01 № 26010899-16г., 1 

8 Насосная установка ГРАНДФЛОУ УНВ3 1 

9 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 

10 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 

11 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 

12 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пластинчатый разборный РИДАН 1 

13 Установка пожаротушения Hydro MX 1/1 CR45-3 3x400V 98592523 1 

Источник: данные заказчика 

15.1 Выбор объектов аналогов 

Поскольку оцениваемое оборудование широко представлено на вторичном рынке, кото-

рый достаточно хорошо развит, их оценка возможна методом прямого сравнения, путем подбо-

ра подходящего аналога и внесения соответствующих корректировок в стоимость оцениваемого 

оборудования.  

Информация по объектам-аналогам приведена в Разделе 14.3.4. 

15.2 Определение прочих затрат 

К прочим затратам относятся: доставка и установка оборудования. 

Для определения величины затрат на установку оборудования были использованы данные 

Сборника «Индексы цен в строительстве» №104, за июль 2018 г.  

 

 

Для непроизводственной сферы коэффициент доставки и установки для трансформаторов 

и камеры КСО составляет 1,78. 

На основании данных логистических компаний и компаний по доставке оборудования 

оценщик определил стоимость услуг по доставке из г. Москвы до г. Королева. 

Таблица 58. Данные о стоимости услуг по доставке 
Стоимость, руб. Источник 

4 672 https://www.jde.ru/online/calculator.html?rnd=72598691 
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Стоимость, руб. Источник 

3 850 http://www.transst.ru/price/ 

2 750 https://www.dellin.ru/ 

3 757 Стоимость, руб. (с НДС) 

3 184 Стоимость, руб. (без НДС) 

Источник: рыночные данные 

На основании качественных характеристик оборудования, входящего в состав объекта 

оценки, составлены данные о качестве сопоставимых объектов, выраженные количественными 

значениями коэффициентов значимости и параметры оцениваемого объекта. 

Для определения величины коэффициента перехода на вторичный рынок использовались 

данные «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга СРД-23», НЦПО , 2018, под 

редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, который составляет: для трансформаторного 

оборудования - 0,908,  для силового оборудования – 0,906. 

Таблица 59. Рыночные данные по коэффициентам перехода объектов на вторичный рынок 

 

15.3 Определение накопленного износа 

Определение накопленного износа, формула и виды износов (устареваний) приведены в 

разделе 14.2.1.  

Физический износ 

Чтобы связать износ оборудования с ее стоимостью, таблицы-шкалы для определения ко-

эффициентов износа обычно строят на основе обработки статистической информации о ценах 

новых и бывших в эксплуатации машин. (Источник информации НП СРО «Экспертный совет» 

Методическое пособие «Определение физического износа движимого имущества», srosovet.ru). 

Таблица 60. Оценочная шкала величины износа 

Описание состояния Характеристика технического состояния 
Остающийся срок 

службы, % 
Износ, % 
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Описание состояния Характеристика технического состояния 
Остающийся срок 

службы, % 
Износ, % 

Новое 
Новое, установленное и еще не эксплуатиро-

вавшееся имущество в отличном состоянии 

100 

95 

0 

5 

Очень хорошее 

Практически новое имущество, бывшее в не-

долгой эксплуатации и не требующее ремонта 

или замены каких-либо частей 

90 

85 

10 

15 

Хорошее 

Бывшее в эксплуатации имущество, полно-

стью отремонтированное или реконструиро-

ванное, в отличном состоянии 

80 

75 

70 

65 

20 

25 

30 

35 

Удовлетворительное 

Бывшее в эксплуатации имущество, требую-

щее некоторого ремонта или замены отдель-

ных мелких частей, таких как подшипники, 

вкладыши и др. 

60 

55 

50 

45 

40 

40 

45 

50 

55 

60 

Условно-пригодное 

Бывшее в эксплуатации имущество в состоя-

нии, пригодном для дальнейшей эксплуата-

ции, но требующее значительного ремонта 

или замены главных частей. 

35 

30 

25 

20 

65 

70 

75 

80 

Неудовлетворительное 

Бывшее в эксплуатации имущество, требую-

щее капительного ремонта, такого как замена 

рабочих органов основных агрегатов. 

15 

10 

85 

90 

Негодное к примене-

нию или лом 

Имущество, в отношении которого нет разум-

ных перспектив на продажу, кроме как по 

стоимости основных материалов, которые 

можно из него извлечь. 

2,5 

0 

97,5 

100 

С учетом визуального осмотра и приведенной выше шкалы физический износ оборудова-

ния составляет 5%. 

Функциональный износ 

Функциональный износ в целях данной оценки не учитывался, поскольку оцениваемые 

объекты соответствует своему назначению. 

Экономический (внешний) износ 

Величина внешнего износа определена в разделе 14.2.1 и составляет 85%. 

 

Таким образом, величина накопленного износа для оборудования составляет 90%. 
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15.4 Определение рыночной стоимости оборудования 

Таблица 61. Расчет стоимости оборудования 

№ 

п/п 
Наименование 

К
о
л

и
ч

ес
т
в

о
, 

ш
т
. 

Источник 
Стоимость, 

руб.  

Стоимость стро-

ительства объ-

екта в ценах на 

дату оценки (без 

НДС), руб. 

Дополнительные 

затраты на до-

ставку шеф-

монтаж и наладку, 

доли от стоимости 

нового 

Коэффици-

ент перехода 

на вторич-

ный рынок 

Стоимость 

замещения, 

руб., без НДС 

Ф
и

зи
ч

е
ск

и
й

 

и
зн

о
с,

 %
 

Ф
у
н

к
ц

и
о

-

н
а
л

ь
н

ы
й

 

и
зн

о
с,

 %
 

В
н

е
ш

н
и

й
 

и
зн

о
с,

 %
 

Рыночная 

стоимость 

объекта в 

ценах на дату 

оценки (без 

НДС), руб. 

1 
Трансформатор №1, 
ТМГ-6/0,4 кВ, 250 

кВА, № 1802200 

1 http://www.eltiz.ru/?page=34 172 000 145 763 1,78 0,908 235 588 5% 0% 85% 33 643 

2 

Трансформатор №1, 

ТМГ-6/0,4 кВ, 250 
кВА, № 1802158 

1 http://www.eltiz.ru/?page=34 172 000 145 763 1,78 0,908 235 588 5% 0% 85% 33 643 

3 
Камера КСО-312, 

2014г. 
6 

https://elektrum-

info.ru/p324943415-kamery-
sbornye-odnostoronnego.html 

47 800 243 051 1,78 0,908 392 829 5% 0% 85% 56 097 

4 
Эл.счетчик SL7000 

Itron № 62003244, № 

62003254, 2011г. 

2 

https://kassot.com/b2bito/goo

d/21618217-schetchik-
elektroenergii-trehfaznyiy-

itron-sl-7000-510-a-krym 

37 600 63 729 1,05 0,906 60 623 5% 0% 85% 8 657 

5 

Автоматический 

выключатель 
MasterPact NT10 H1 

1000A 3п 42кА стац 

2 

https://rubilnik.ru/catalog/ustr

oystva_zashchity/avtomatiche
skie_vyklyuchateli_silovye_1/

avtomaticheskie_vyklyuchatel

i_schneider_electric_serii_nsx
_masterpact_nt_masterpact_n

w_po_oprosnym_l/218164/ 

95 650 162 119 1,02 0,906 149 764 5% 0% 85% 21 387 

6 
Эл.счетчик Меркурий 
201.5 № 19529031-14 

2014г. 

1 

https://www.vseinstrumenti.ru
/electrika_i_svet/uchet_i_kont

rolЭл.счетчик Меркурий 

201.5 № 19529031-14 
2014г./schetchiki_elektroener

gii/inkoteks/merkurij_201.5_1

f_5-
60a_1_klass_tochn._1_tarif._i

mp._vyh._meh_63289/ 

639 542 6,88 0,906 3 375 5% 0% 85% 482 

7 

Эл.счетчик Меркурий 

230 АМ-01 № 

26010899-16г. 

1 

https://stroevod.ru/catalog/Sch

etchik-elektroenergii-

MERKURIY-230-AM-

01.html 

2 850 2 415 2,32 0,906 5 073 5% 0% 85% 724 

8 
Насосная установка 

ГРАНДФЛОУ УНВ3 
1 

https://adl.ru/nasosnoe-
oborudovanie/ustanovki-

nasosnye-granflou-unv3-dpv-

chr-k.html 

688 562 583 527 1,01 0,906 531 560 5% 0% 85% 75 909 

9 

Расчет №355047 

НН№14 Аппарат 

теплообменный пла-
стинчатый разборный 

РИДАН 

1 https://www.leoncom.ru/ridan 57 828 49 007 1,06 0,906 47 285 5% 0% 85% 6 752 

https://adl.ru/nasosnoe-oborudovanie/ustanovki-nasosnye-granflou-unv3-dpv-chr-k.html
https://adl.ru/nasosnoe-oborudovanie/ustanovki-nasosnye-granflou-unv3-dpv-chr-k.html
https://adl.ru/nasosnoe-oborudovanie/ustanovki-nasosnye-granflou-unv3-dpv-chr-k.html
https://adl.ru/nasosnoe-oborudovanie/ustanovki-nasosnye-granflou-unv3-dpv-chr-k.html
https://www.leoncom.ru/ridan
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10 

Расчет №355047 
НН№14 Аппарат 

теплообменный пла-

стинчатый разборный 
РИДАН 

1 https://www.leoncom.ru/ridan 57 828 49 007 1,06 0,906 47 285 5% 0% 85% 6 752 

11 

Расчет №357192 

НН№19 Аппарат 
теплообменный пла-

стинчатый разборный 

РИДАН 

1 https://www.leoncom.ru/ridan 121 105 102 631 1,03 0,906 95 869 5% 0% 85% 13 690 

12 

Расчет №357192 
НН№19 Аппарат 

теплообменный пла-

стинчатый разборный 

РИДАН 

1 https://www.leoncom.ru/ridan 121 105 102 631 1,03 0,906 95 869 5% 0% 85% 13 690 

13 

Установка пожароту-
шения Hydro MX 1/1 

CR45-3 3x400V 

98592523 

1 

https://promgu.ru/catalog/naso

sy_1/grundfos/nasosnye_stant
sii/ustanovki_pozharotusheniy

a_hydro_mx/hydro_mx_1_1_

cr_45/hydro_mx_1_1_cr45_3
_3x400v_50hz/ 

1 309 694 1 109 911 1,00 0,906 1 008 464 5% 0% 85% 144 012 

Итого 
415 438 

 

Источник: расчеты оценщика  

 

 

https://www.leoncom.ru/ridan
https://www.leoncom.ru/ridan
https://promgu.ru/catalog/nasosy_1/grundfos/nasosnye_stantsii/ustanovki_pozharotusheniya_hydro_mx/hydro_mx_1_1_cr_45/hydro_mx_1_1_cr45_3_3x400v_50hz/
https://promgu.ru/catalog/nasosy_1/grundfos/nasosnye_stantsii/ustanovki_pozharotusheniya_hydro_mx/hydro_mx_1_1_cr_45/hydro_mx_1_1_cr45_3_3x400v_50hz/
https://promgu.ru/catalog/nasosy_1/grundfos/nasosnye_stantsii/ustanovki_pozharotusheniya_hydro_mx/hydro_mx_1_1_cr_45/hydro_mx_1_1_cr45_3_3x400v_50hz/
https://promgu.ru/catalog/nasosy_1/grundfos/nasosnye_stantsii/ustanovki_pozharotusheniya_hydro_mx/hydro_mx_1_1_cr_45/hydro_mx_1_1_cr45_3_3x400v_50hz/
https://promgu.ru/catalog/nasosy_1/grundfos/nasosnye_stantsii/ustanovki_pozharotusheniya_hydro_mx/hydro_mx_1_1_cr_45/hydro_mx_1_1_cr45_3_3x400v_50hz/
https://promgu.ru/catalog/nasosy_1/grundfos/nasosnye_stantsii/ustanovki_pozharotusheniya_hydro_mx/hydro_mx_1_1_cr_45/hydro_mx_1_1_cr45_3_3x400v_50hz/
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14.4. Итоговая стоимость в рамках затратного подхода 

Наименование Кадастровый но-

мер/Количество шт. 

Адрес Рыночная стои-

мость объекта по 

затратному  подходу 

Объект незавершенного строитель-

ства 

50:45:0040601:995  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Московская область, 

город Королев, улица 

Сакко и Ванцетти, дом 

24Б 

114 750 121 

Сооружение трансформаторная под-

станция - № 95,  1-эт. кирпичное, 

(ДхШхВ) 9,76х5,88х3,20 м., в т.ч.: 

50:45:0040604:18 313 235 

Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 

250 кВА, № 1802200 

1 33 643 

Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 

250 кВА, № 1802158 

1 33 643 

Камера КСО-312, 2014г. 6 56 097 

Электричкский счетчик SL7000 Itron 

№ 62003244, № 62003254, 2011г. 

2 8 657 

Автоматический выключатель 

MasterPact NT10 H1 1000A 3п 42кА 

стац 

2 21 387 

Электричкский счетчик Меркурий 

201.5 № 19529031-14 2014г. 

1 482 

Электричкский счетчик Меркурий 

230 АМ-01 № 26010899-16г., 

1 724 

Насосная установка ГРАНДФЛОУ 

УНВ3 

1 75 909 

Расчет №355047 НН№14 Аппарат 

теплообменный пластинчатый раз-

борный РИДАН 

1 6 752 

Расчет №355047 НН№14 Аппарат 

теплообменный пластинчатый раз-

борный РИДАН 

1 6 752 

Расчет №357192 НН№19 Аппарат 

теплообменный пластинчатый раз-

борный РИДАН 

1 13 690 

Расчет №357192 НН№19 Аппарат 

теплообменный пластинчатый раз-

борный РИДАН 

1 13 690 

Установка пожаротушения Hydro 

MX 1/1 CR45-3 3x400V 98592523 

1 144 012 

Кабель АСБл-10 3х150 L=64м. 1 23 768 

Кабель АСБ-6 3х120 L=107м. 1 36 768 

Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 9 025 

Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 9 025 

Опора трубчата силовая ОСп-300-

8,5-2,0 

6 37 621 

Светильник уличный с кронштейном 6 5 818 

Воздушная линия L=140 м., провод 

СИП-2 3х25+1х54,6-0,6/1 

1 6 609 

Трубопровод водоснабжения d2-160 

мм 

1 21 209 

Водопроводный колодец 1 23 594 

Канализационный колодец 2 86 619 

Дренажный колодец 1 316 175 

Трубопровод отопления 2d133х6/225 

в ППУ-ПЭ б/к L-28,0 пм 

1 124 475 

Ограждение металлическое L= 170 

м. h = 0,7 м. 

1 50 088 

Скамья металлическая с деревянным 

сиденьем (3 бруска), длина 1200 мм 

5 4 353 

Итого 116 233 941 

Источник: расчеты оценщика 
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15. Расчет рыночной стоимости имущества сравнительным подходом 

В данном разделе объектом оценки является объект незавершенного строительства: об-

щежитие транспортного предприятия, кадастровый номер 50:45:0040601:995. На основании 

анализа рынка на территории г. Королева не было выявлено достаточное количество наиболее 

сопоставимых объектов-аналогов, а именно: зданий под размещение общежития. Таким обра-

зом, оценщик счел возможным использовать наиболее подходящие объекты-аналоги  под раз-

мещение гостиниц (или действующие гостиницы) сопоставимые по основным техническим па-

раметрам и местоположению. 

Исходя из имеющейся в распоряжении оценщика рыночной информации об объектах-

аналогах,  для оценки рыночной стоимости объекта оценки (объект незавершенного строитель-

ства: общежитие транспортного предприятия)  был использован метод количественных коррек-

тировок (метод сравнение продаж). 

Использование сравнительного подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения 

продаж подразумевает следующие шаги: изучение рынка и отбор предложений на продажу 

объектов недвижимости (аналогов), которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом; 

сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту-аналогу: о цене предложения, 

оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и других условиях сделки; ана-

лиз и сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом по времени продажи, ме-

стоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; корректировка цен продаж 

или запрашиваемых цен по каждому сопоставимому объекту в соответствии с имеющимися 

различиями между ним и оцениваемым объектом; согласование скорректированных цен сопо-

ставимых объектов и вывод показателя стоимости оцениваемого объекта. В оценочной практи-

ке корректировки вносятся по ценообразующим факторам, которые характеризуют объект 

оценки и сопоставимые объекты аналоги. При корректировке ценовых показателей для сравни-

мых объектов все корректировки производятся от объекта сравнения к объекту оценки.  

Оценщику при выборе аналогов были доступны сведения о ценах предложения по зе-

мельным участкам из баз данных, в т.ч.: ЦИАН (www.cian.ru), REALTO 

(www.realto.ru/base/com_realty), «Недвижимость&Цены» (http://realty.dmir.ru), АВИТО 

(www.avito.ru), АПЕКС Недвижимость (www.apex-realty.ru/), http://www.roszem.ru/, ruads.org 

(архив сайта Авито). 

Основным правилом выбора аналогов было выбор объектов-аналогов наиболее сходных 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характери-

стикам (т.е. имеющих минимальное количество отличий). 

15.5 Выбор единиц сравнения 

В качестве единицы сравнения принимается – 1 кв.м общей площади здания. 

Выбор данной единицы сравнения обусловлен тем, что она является типичной, историче-

ски сложившейся сравнительной характеристикой на рынке оцениваемого объекта. 

Отказ от использования иных единиц сравнения связан с тем, что они в значительно 

меньшей степени используются потенциальными продавцами и покупателями. 

15.6 Выбор объектов-аналогов 

Оценщиком были найдены следующие объекты-аналоги на рынке недвижимости. 
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Таблица 62. Информация об объектах-аналогах 
Характеристика Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Источник ин-

формации 
  

https://www.avito.ru/balashiha/ 

kommercheskaya_nedvizhimost/ 

otel_2840_m_1206180664 

https://sob.ru/prodazha-gostinits-

oteley-moskovskaya-oblast-

lyuberetskiy-r-n/card-303193167 

https://himki.sob.ru/prodazha-

gostinits-oteley-moskovskaya-

oblast-himki-gor-okrug/card-

344538182 

https://www.domofond.ru/komm

ercheskayanedvizhimost-na-

prodazhu-korolev-157188359 

Тип объекта общежитие ОСЗ, гостиница ОСЗ, гостиница ОСЗ, гостиница ОСЗ, гостиница 

Местоположение 

г. Королев, ул. 

Сакко и Ванцетти, 

д.24Б 

Московская об-

ласть, Балашиха, мкр.Северный  
Чкалово пос. (Люберцы гор. округ) 

 Мос. обл., р-н Химкинский, г. 

Химки, мкр. Планерная, пос. 

Спартак, база отдыха "Планер-

ная - ДСК-1" 

ул. Пионерская, д. 8А, корп. 2, 

Королев, Московская область 

Расстояние от 

МКАД 

Ярославское шос-

се, 11 км от 

МКАД 

Горьковское шоссе, 16 км от 

МКАД  

Новорязанское шоссе, 5 км. от 

МКАД  

Ленинградское  шоссе, 9 км от 

МКАД 

Ярославское шоссе, 10 км от 

МКАД 

Площадь зе-

мельного участ-

ка, кв. м 

1490 6300 1156 3722 774 

Общая площадь 

комплекса, кв. м 
9 655,30 2 840,0 1 310,0 1 755,5 4877 

Цена предложе-

ния, руб. с  НДС 

и земельного 

участка 

  120 000 000,0 56 999 410,0 80 000 000,0 150 000 000 

Цена предложе-

ния, руб./кв. м с  

НДС  

  42 254 43 511 45 571 30 757 

Вид права 

собственность на 

здание и земель-

ный участок 

собственность на здание и зе-

мельный участок 

собственность на здание и земель-

ный участок 

собственность на здание и дол-

госрочная аренда на  земель-

ный участок 

собственность на здание и 

земельный участок 

Этажность 16 3 4 4 9 

Материал стен кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич 

Наличие ком-

муникаций 

электроснабжение, 

водоснабжение, 

канализация, 

отопление 

газоснабжение, электроснабже-

ние, водоснабжение, канализация, 

отопление 

электроснабжение, водоснабжение, 

канализация, отопление 

электроснабжение, водоснаб-

жение, канализация, отопление 

электроснабжение, водоснаб-

жение, канализация, отопление 

Состояние зда-

ния 
новое удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Состояние от-

делки 
простая простая простая улучшенная простая 

Наличие мебели нет есть есть есть есть 

Источник: рыночные данные 

 

 

https://www.avito.ru/balashiha/


106 
 

Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

15.7 Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения единицы сравнения для 

объектов-аналогов 

Для того чтобы рассчитать величину стоимости за единицу сравнения объекта оценки в 

рамках сравнительного подхода, необходимо провести анализ цен предложения объектов-

аналогов и выполнить и корректировки цен предложения в соответствии с имеющимися разли-

чиями между ними и оцениваемым Объектом.  

В настоящем расчете были определены корректировки по ценообразующим факторам:  

• права собственности на недвижимость, передаваемые по сделке; 

• условия финансирования сделки; 

• условия проведения сделки; 

• состояние рынка во время сделки; 

• вид использования и (или) зонирования; 

• месторасположение объекта  

• физические характеристики объекта; 

• экономические характеристики объекта; 

• компоненты стоимости, не связанные с объектом. 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 

Цп = Цд * (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 

Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 

применения корректировки. 

Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до при-

менения корректировки; 

К% - относительная корректировка в %; 

(1+К%) – корректирующий коэффициент; 

Ка - абсолютная корректировка в руб./ед. сравнения. 

Определение корректировок и порядок их внесения 

При расчете рыночной стоимости оцениваемого объекта в цены аналогов были внесены 

следующие корректировки: 

Корректировка на фактор «цены продажи/предложения» (торг) 

Данный вид корректировки необходим, так как имеющаяся в распоряжении Оценщика 

информация является не результатом фактически свершившихся сделок, а предложением при-

обрести за определенную цену. В ходе ведения переговоров, как правило, удается снизить сто-

имость предложения, в результате чего фактическая цена реализации объекта обычно оказыва-

ется ниже. 

Значение корректировки принято согласно данным сайта «Статриелт» по состоянию на 

01.10.2018 г. как среднее значением величина на торг для торговой и офисной недвижимости и 

составляет 5,5%.  



107 
 

Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

 

Корректировка на имущественные права 

Все объекты-аналоги, как и объект оценки, имеют следующие имущественные права: пра-

во собственности на здание. Поскольку правовой статус одинаков по всем сравнимым объектам 

и соответствует оцениваемому объекту, внесение корректировки не требуется, т.е. равна 0%. 

Корректировка на условия финансирования 

Условия финансовых расчетов и время экспозиции сопоставимых объектов (объектов 

сравнения) являются типичными для данных объектов на местном рынке недвижимости и схо-

жими с условиями, в которых определяется стоимость оцениваемых зданий. Дополнительных 

рыночных условий и особенностей для объектов сравнения не выявлено, поэтому корректиров-

ка равна 0%. 

Корректировка на условия сделки 

Условия купли-продажи сопоставимых объектов (объектов сравнения) являются типич-

ными для данных объектов на местном рынке недвижимости и схожими с условиями, в кото-

рых определяется стоимость оцениваемых зданий. Дополнительных рыночных условий и осо-

бенностей для объектов сравнения не выявлено, поэтому корректировка равна 0%. 

Корректировка на рыночные условия (время продажи / предложения) 

В связи с тем, что все предложения о продаже сопоставимых объектов актуальны на дату 

проведения оценки, корректировка, учитывающая изменение рыночных условий со времени 

продажи / предложения объектов до даты оценки, в данном случае равна 0%. 

Корректировка на земельный участок в составе комплекса 

В состав оцениваемого объекта и объектов-аналогов входят земельные участки, различной 

площади. Так как, стоимость земельных участков, входящих в состав комплекса, была рассчи-

тана ранее, то необходимо вычесть стоимость земли в составе объектов-аналогов. Расчет стои-

мости земельного участка и скорректированная стоимость представлены в таблице ниже. Стои-

мость участков для аналогов была также скорректирована на масштаб и на наличие инженер-

ных коммуникаций в виде газоснабжения (величина корректировки определена в разделе 

14.1.3). Для участков  на праве собственности данный показатель составляет 7523,95 руб./1 

кв.м. общей площади (НДС не облагается). 

Величина корректировки на площадь земельных участков определена в соответсвии с 

данными «Справочника оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные 

участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент 

капитализации. Нижний Новгород, 2017» и приведена в расчете. 
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Источник информации: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные 

участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. 

Нижний Новгород, 2017 стр. 194 таблица 122 

На основании анализа предложения по объектам-аналогам было установлено, что земель-

ный участок в составе объекта-аналога №3 передается на праве долгосрочной аренды.  

Величина корректировки была определена на основании «Справочника оценщика недви-

жимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные участки. Корректирующие и территори-

альные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. Нижний Новгород, 2017» 

и составит 1/0,85-1=0,18 или 18%. 

 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные 

участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. 

Нижний Новгород, 2017 стр. 169 таблица 99 

Так же в соответствии с объявлением о продаже объекта-аналога №1 определено, что зе-

мельный участок обеспечен газоснабжением. Корректировка по данному фактору составит 

1/1,15-1=-0,13 или «-13%», коэффициенты для определения величины корректировки были 

определены на основании «Справочника оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера 

Л.А. Земельные участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. 

Коэффициент капитализации. Нижний Новгород, 2017». 

 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные 

участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. 

Нижний Новгород, 2017 стр. 221таблица 137 

Таблица 63. Расчет стоимости земельного участка в составе объектов-аналогов 
Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Площадь земельного 

участка, кв. м 
1 490 6 300 1 156 3 722 774 

Корректировка на пло-
щадь 

 9% 0% 0% -10% 

Корректировка на вид 

права 

Собственность Собственность Собственность 
Долгосрочная арен-

да 
Собственность 

 0% 0% 18% 0% 

Наличие коммуника-

ций 

электроснабжение, 
водоснабжение, 

канализация, отоп-

ление 

газоснабжение, 
электроснабжение, 

водоснабжение, 

канализация, отоп-

электроснабжение, 
водоснабжение, 

канализация, отоп-

ление 

электроснабжение, 
водоснабжение, 

канализация, отоп-

ление 

электроснабжение, 
водоснабжение, 

канализация, отоп-

ление 
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

ление 

 -13% 0% 0% 0% 

Стоимость земельного 

участка, руб. 
- 44 950 259 8 697 686 33 044 887 5 241 184 

Скорректированная 

стоимость,  руб. с 

НДС и без учета зе-

мельного участка 

- 68 449 741 45 166 756 42 555 113 136 508 816 

Источник: расчеты оценщика 

Корректировка на местоположение 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на объекты недвижимости изменяются в за-

висимости от их местоположения и окружения. Основными факторами местоположения явля-

ются: близость к областным центрам и инфраструктурным объектам, транспортная доступ-

ность, престижность окружения, экология и иные факторы, индивидуальные для каждого объ-

екта недвижимости. 

 

Рисунок 1. Местоположение объекта оценки и объектов-аналогов 

Основными факторами анализа местоположения было: расположение на территории Мос-

ковской области, на удалении не более 20 км от МКАД, транспортная доступность к автомо-

бильным магистралям. 

Таблица 64. Анализ местоположения 
Характеристи-

ка 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Тип объекта общежитие гостиница гостиница гостиница гостиница 

Местоположе-

ние 

г.Королев, ул.Сакко 

и Ванцетти, д.24Б 

Московская об-

ласть, Балашиха, мк

р.Северный  

Чкалово 

пос. (Люберцы 

гор. округ) 

 Мос. обл., р-н 

Химкинский, г. 

Химки, мкр. 

Планерная, пос. 

Спартак, база 

отдыха "Планер-

ная - ДСК-1" 

ул. Пионерская, 

д. 8А, корп. 2, 

Королев, Мос-

ковская область 
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Характеристи-

ка 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Расстояние от 

МКАД 

Ярославское шоссе, 

11 км от МКАД 

Горьковское шоссе, 

16 км от МКАД  

Новорязанское 

шоссе, 5 км. от 

МКАД  

Ленинградское  

шоссе, 9 км от 

МКАД 

10 км от MКAД 

пo Яpоcлавcкому 

Статус насе-

ленного пунк-

та34 

Прочие населенные 

пункты 

Прочие населенные 

пункты 

Прочие насе-

ленные пункты 

Прочие населен-

ные пункты 

Прочие населен-

ные пункты 

Источник: расчеты оценщика, данные заказчика 

Таблица 65.  Корректировка на местоположение 

 

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости 2017 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные 

участки. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. 

Нижний Новгород, 2017 стр. 64 таблица 14 

Определение статуса населенного пункта было принято согласно данным «Справочника 

оценщика недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Коррек-

тирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», автор: Лейфер Л.А, Нижний 

Новгород, 2017. 

Оценщиком корректировка не вносилась, так как объекты расположены на территории 

Московской области в районах сопоставимых по основным экономическим характеристикам, 

инфраструктурой и транспортной доступностью. 

Корректировка на общую площадь 

Обычно, при прочих равных условиях, большие по площади объекты недвижимости про-

даются по более низкой цене в пересчете на единицу площади. Поэтому для всех объектов-

аналогов требуется введение корректировок, т.к. их площадь существенно отличается от пло-

щади оцениваемых помещений.  

Значение корректировки принято согласно данным «Справочника оценщика недвижимо-

сти. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициен-

ты и скидки для сравнительного подхода», автор: Лейфер Л.А, Нижний Новгород, 2017 . 

 

                                                 
34

 Прочие населенные пункты», согласно классификации, приведенной Л.А. Лейфером в «Справочнике оценщика 

недвижимости 2017. Земельные участки». 
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Корректировка на физическое состояние здания 

Физическое состояние здания оцениваемого объекта характеризуется как новое. Анализа 

физического состояния зданий объектов-аналогов и величина соответствующей корректировки 

приведена в таблице ни. Величина корректировки была определена на основании данных пор-

тала «Статриелт» по состоянию на 01.10.2018 г. 

 

Таблица 66. Корректировка состояние зданий 
Характеристика Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Состояние здания новое 
удовлетворитель-

ное 
хорошее хорошее хорошее 

Корректировка, %  25% 9% 9% 9% 

Источник: расчеты оценщика 

Корректировка на состояние отделки помещений 

Объекты-аналоги имеют разный уровень отделки помещений, а внутренняя отделка по-

мещений оцениваемого объекта, характеризуются как простая (среднее состояние). Значение 

корректировки принято согласно данным портала «Статриелт» по состоянию на 01.10.2018 г. 

 

Таблица 67. Корректировка состояние помещений (отделки) 
Характеристика Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Состояние здания простая простая простая улучшенная простая 

Корректировка, % - 0% 0% -6% 0% 

Источник: расчеты оценщика 
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Корректировка на наличие коммуникаций (инженерное обеспечение) 

У объектов-аналогов, как и у объекта оценки, имеются все необходимые инженерные 

коммуникации. Корректировка в данном случае не вводится. 

Корректировка на наличие оборудования и мебели 

Объекты-аналоги обеспечены соответствующим оборудованием, техникой и мебелью, у 

объекта оценки, отсутствует оборудование и мебель. Значение корректировки принято согласно 

данным портала «Статриелт» по состоянию на 01.10.2018 г. и составляет (-2%), величина кор-

ректировки обусловлена состоянием оборудования и мебели у объектов-аналогов. 

 

 

15.8 Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения, определение стоимости 

объекта недвижимости по сравнительному подходу 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки по сравнительному подходу осуществляется 

исходя из средневзвешенного значения скорректированных удельных цен объектов-аналогов.  

Для определения степени однородности рассчитанных скорректированных удельных цен 

объектов-аналогов используется коэффициент вариации, который характеризует относитель-

ную меру отклонения анализируемых значений от среднеарифметического. Совокупность счи-

тается количественно однородной, если коэффициент вариации не превышает 33%
35

. 

Вес каждого аналога рассчитывается в зависимости от количества введенных корректиро-

вок (чем меньше корректировок, тем больше вес) по формуле: 

 

D – весовой коэффициент аналога; 

 – количество корректировок по данному аналогу; 

n – количество аналогов, использованных при расчётах. 

                                                 
35 Источник – Учебный курс «Статистика», Степанов В.Г., http://www.e-

college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm 
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Таблица 68. Расчет стоимости объекта оценки методом сравнения продаж 

Характеристика 
Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №3 

Источник информации - 

https://www.avito.ru/balashiha/kom

mercheskaya_nedvizhimost/otel_284

0_m_1206180664 

https://sob.ru/prodazha-gostinits-

oteley-moskovskaya-oblast-

lyuberetskiy-r-n/card-303193167 

https://himki.sob.ru/prodazha-

gostinits-oteley-moskovskaya-oblast-

himki-gor-okrug/card-344538182 

https://www.domofond.ru/kommerch

eskayanedvizhimost-na-prodazhu-

korolev-157188359 

Тип объекта   ОСЗ, гостинница ОСЗ, гостинница ОСЗ, гостинница ОСЗ, гостинница 

Местоположение 

г.Королев, 

ул.Сакко и 

Ванцетти, 
д.24Б 

Московская об-

ласть, Балашиха, мкр.Северный  

Чкалово пос. (Люберцы гор. 

округ) 

 Мос. обл., р-н Химкинский, г. 

Химки, мкр. Планерная, пос. 

Спартак, база отдыха "Планерная - 
ДСК-1" 

ул. Пионерская, д. 8А, корп. 2, 

Королев, Московская область 

Общая площадь, кв. м 9655,3 2 840,0 1 310,0 1 755,5 4 877,0 

Цена предложения, руб. с НДС и земельным 

участком 
- 120 000 000 56 999 410 80 000 000 150 000 000 

Снижение цены в процессе торгов 
Рыночная 

стоимость 
Возможен торг Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Корректировка - -5,5% -5,5% -5,5% -5,5% 

Скорректированная стоимость,  руб. с НДС 
и земельным участком 

- 113 400 000 53 864 442 75 600 000 141 750 000 

Передаваемые права на объект 

собствен-

ность на 

здание и 
земельный 

участок 

собственность на здание и земель-

ный участок 

собственность на здание и земель-

ный участок 

собственность на здание и долго-

срочная аренда на  земельный 
участок 

собственность на здание и земель-

ный участок 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб. с НДС 
и земельным участком 

- 113 400 000 53 864 442 75 600 000 141 750 000 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб. с НДС 
и земельным участком 

- 113 400 000 53 864 442 75 600 000 141 750 000 

Условия сделки Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб. с НДС 

и земельным участком 
- 113 400 000 53 864 442 75 600 000 141 750 000 

Дата предложения  Декабрь 2018 Декабрь 2018 Декабрь 2018 Декабрь 2018 Декабрь 2018 

Корректировка - 0% 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб. с НДС 

и земельным участком 
- 113 400 000 53 864 442 75 600 000 141 750 000 

Различие в площади земельного участа в 

составе комплекса 
          

Площадь земельного участка, кв. м 1 490 6 300 1 156 3 722 774 

  0,15 0,63 0,12 0,37 0,08 

Корректировка на площадь 
1 0,92 1,00 1,00 1,00 

  -8% 0% 0% 11% 

Корректирвка на вид права 

Собствен-

ность  
Собственность  Собственность  Долгосрочная аренда Собственность  

  0% 0% 18% 0% 

Наличие коммуникаций 
электроснаб-
жение, водо-

снабжение, 

газоснабжение, электроснабжение, 
водоснабжение, канализация, 

отопление 

электроснабжение, водоснабже-

ние, канализация, отопление 

электроснабжение, водоснабже-

ние, канализация, отопление 

электроснабжение, водоснабже-

ние, канализация, отопление 



114 
 

Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

канализация, 

отопление 

Корректировка на газоснабжение 
  0,85 1,00 1,00 1,00 

  -13% 0% 0% 0% 

Стоимость земельного участка, руб. - 37 939 668 8 697 686 33 044 887 6 464 126 

Скорректированная стоимость,  руб. с НДС 

и без учета земельного участка 
- 75 460 332 45 166 756 42 555 113 135 285 874 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м с 

НДС и без учета земельного участка 
- 26 571 34 478 24 241 27 740 

Местоположение           

Адрес 

г.Королев, 
ул.Сакко и 

Ванцетти, 

д.24Б 

Московская об-

ласть, Балашиха, мкр.Северный  

Чкалово пос. (Люберцы гор. 

округ) 

 Мос. обл., р-н Химкинский, г. 
Химки, мкр. Планерная, пос. 

Спартак, база отдыха "Планерная - 

ДСК-1" 

ул. Пионерская, д. 8А, корп. 2, 

Королев, Московская область 

Ярославское 

шоссе, 11 км 

от МКАД 

Горьковское шоссе, 16 км от 
МКАД  

Новорязанское шоссе, 5 км. от 
МКАД  

Ленинградское  шоссе, 9 км от 
МКАД 

10 км от MКAД пo Яpоcлавcкому 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Площадь, кв. м 9 655,30 2 840,00 1 310,00 1 755,50 4 877,00 

Корректировка, %   0% -6% -2% 0% 

Состояние кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич 

Корректировка, % - 0% 0% 0% 0% 

Состояние здания новое удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

  1 0,80 0,92 0,92 0,92 

Корректировка, % - 25% 9% 9% 9% 

Материал стен простая простая простая улучшенная простая 

Корректировка, % - 0% 0% -6% 0% 

Наличие оборудования, мебели нет есть есть есть есть 

Корректировка, % - -2% -2% -2% -2% 

Итоговая величина относительных кор-
ректироввок 

  23% 1% -1% 7% 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м с 

НДС 
- 32 682 34 718 23 925 29 597 

Весовые коэффициенты   24,6% 26,3% 22,8% 26,3% 

Взвешенное значение   8 027 9 136 5 457 7 789 

Средневзвешенная цена, руб./кв. м с НДС 30 409         

Стоимость объекта, руб. с НДС 293 605 066         

без ндс 248 817 852 

    Источник: расчеты оценщика 

Таким образом, рыночная стоимость объекта незавершённого строительства – общежития транспортного предприятия, а так же 

сооружения и оборудования, являющееся его неотъемлемой частью и необходимое для его функционирования, входящих в состав 

объекта оценки, определенная методом сравнения продаж составит 248 817 852 руб. без  НДС. 
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16. Согласование результатов оценки  

При определении рыночной стоимости земельного участка кад. №50:45:0040601:8, распо-

ложенного по адресу: Московская область, г. Королев, ул. Сакко и Ванцетти, д.24Б, был ис-

пользован только сравнительный подход. Согласование результатов не требуется. 

При определении рыночной стоимости объекта незавершенного строительства (общежи-

тие транспортного предприятия)
36

 были использованы затратный и сравнительный подходы.  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 

другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогич-

ные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с фи-

зическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении за-

тратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний». Соответственно, 

оценщик не может отказаться от применения методов затратного подхода в случае наличия 

возможности заменить объект оценки точной копией, а также в случае наличия достоверной 

информации стоимости нового. 

Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому инвестор по-

ступает неоправданно, если платит за объект недвижимости сумму большую, чем та, за кото-

рую он может приобрести объект аналогичной полезности. 

К недостаткам затратного подхода можно отнести, что при использовании «типовых» 

смет или иным источникам с учетом определенных индексов, реальных дополнительных затрат, 

определением совокупного износа здания в целом и выделения стоимости единицы площади 

объекта недвижимости, приведёт к большой погрешности в вычислениях. 

В рамках затратного подхода при оценке объектов недвижимого имущества затраты на 

строительство  не всегда эквивалентны рыночной стоимости объекта, затраты на приобретение 

оцениваемого объекта недвижимости не всегда соответствуют затратам на новое строительство 

точно такого же объекта, т.к. в процессе оценки из стоимости строительства вычитается накоп-

ленный износ. Таким образом, оценщик счел возможным отказаться от результатов затратного 

подхода при определении рыночной стоимости объекта незавершенного строительства (обще-

житие транспортного предприятия). 

Оценка на основе сравнительного подхода базируется на анализе рынка предложений по 

купле-продаже недвижимости, поэтому при наличии активного рынка недвижимости в регионе 

реально отражает стоимость оцениваемого имущества. Преимуществами подхода являются: 

действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инве-

стиций (включая риски) и способность учитывать структуру и иерархию ценообразующих фак-

торов, специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество строительства и 

отделки, потенциальная доходность и т.д. 

К недостаткам сравнительного подхода можно отнести: точность результата оценки 

наиболее зависима от рыночных данных при расчетах на основе сравнительного подхода, а для 

правильной оценки необходим большой объем информации и логический анализ скорректиро-

ванных данных.  

Таким образом, на основании вышеизложенного об отказе использования результатов за-

тратного подхода при определении рыночно стоимости объекта незавершенного строительства 

(общежития транспортного предприятия), величина рыночной стоимости объекта незавершен-

ного строительства (общежития транспортного предприятия) принята на основании результатов 

сравнительного подхода.  

                                                 
36

 С учетом необходимых вспомогательных сооружений (трансформаторной подстанции), инженерных сетей и 

оборудования  



116 
 

Заказчик: ООО «ПКФ СТРОЙБЕТОН»  

Отчет № 88/12/18 

Итоговая величина рыночной стоимости земельного участка принята по данным сравни-

тельного подхода 

Итоговая величина рыночной стоимости улучшений земельного участка распределяется 

пропорционально составляющим  на основании восстановительной стоимости, определенной в 

рамках затратного подхода. 

Таблица 69. Определение долей объектов в составе имущественного комплекса на осно-

вании восстановительной стоимости, определенной в рамках затратного подхода. 

№п/п Наименование Количество 
Стоимость в рамках 

затратного  подхода 
Доля % 

1 Объект незавершенного строительства 1 114 750 121 98,7234% 

2 
Сооружение трансформаторная подстанция - № 95,  1-

эт. кирпичное, (ДхШхВ) 9,76х5,88х3,20 м., в т.ч.: 
1 313 235 0,2695% 

3 
Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 

1802200 
1 33 643 0,0289% 

4 
Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 

1802158 
1 33 643 0,0289% 

5 Камера КСО-312, 2014г. 6 56 097 0,0483% 

6 
Электричкский счетчик SL7000 Itron № 62003244, № 

62003254, 2011г. 
2 8 657 0,0074% 

7 
Автоматический выключатель MasterPact NT10 H1 

1000A 3п 42кА стац 
2 21 387 0,0184% 

8 
Электричкский счетчик Меркурий 201.5 № 19529031-

14 2014г. 
1 482 0,0004% 

9 
Электричкский счетчик Меркурий 230 АМ-01 № 

26010899-16г., 
1 724 0,0006% 

10 Насосная установка ГРАНДФЛОУ УНВ3 1 75 909 0,0653% 

11 
Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный 

пластинчатый разборный РИДАН 
1 6 752 0,0058% 

12 
Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный 

пластинчатый разборный РИДАН 
1 6 752 0,0058% 

13 
Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный 

пластинчатый разборный РИДАН 
1 13 690 0,0118% 

14 
Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный 

пластинчатый разборный РИДАН 
1 13 690 0,0118% 

15 
Установка пожаротушения Hydro MX 1/1 CR45-3 

3x400V 98592523 
1 144 012 0,1239% 

16 Кабель АСБл-10 3х150 L=64м. 1 23 768 0,0204% 

17 Кабель АСБ-6 3х120 L=107м. 1 36 768 0,0316% 

18 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 9 025 0,0078% 

19 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 9 025 0,0078% 

20 Опора трубчата силовая ОСп-300-8,5-2,0 6 37 621 0,0324% 

21 Светильник уличный с кронштейном 6 5 818 0,0050% 

22 
Воздушная линия L=140 м., провод СИП-2 

3х25+1х54,6-0,6/1 
1 6 609 0,0057% 

23 Трубопровод водоснабжения d2-160 мм 1 21 209 0,0182% 

24 Водопроводный колодец 1 23 594 0,0203% 

25 Канализационный колодец 2 86 619 0,0745% 

26 Дренажный колодец 1 316 175 0,2720% 

27 
Трубопровод отопления 2d133х6/225 в ППУ-ПЭ б/к L-

28,0 пм 
1 124 475 0,1071% 

28 Ограждение металлическое L= 170 м. h = 0,7 м. 1 50 088 0,0431% 

29 
Скамья металлическая с деревянным сиденьем (3 

бруска), длина 1200 мм 
5 4 353 0,0037% 

 
Итого комплекс общежития 51 116 233 941 100% 

Источник: расчеты оценщика 
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Таблица 70. Согласование результатов 

№п/п Наименование 

Рыночная сто-

имость объекта 

по доходному 

подходу 

Вес 

Рыночная стоимость 

объекта по сравни-

тельному подходу 

Вес 

Рыночная сто-

имость объекта 

по затратному  

подходу 

Вес 

Итоговое значе-

ние рыночной 

стоимости объ-

екта, руб. без 

НДС 

1 

Земельный участок 

1490 кв.м по адресу 
.г. Королев, ул. Сакко 

и Ванцетти, д.24Б 

отказ от приме-
нения 

0% 11 210 677 100% 
отказ от приме-

нения 
0% 11 210 677 

2 

Комплекс общежития 

(с учетом оборудо-
ванной трансформа-

торной подстанции и 

инженерных сетей) 

отказ от приме-

нения 
0% 248 817 852 100% 

отказ от приме-

нения 
 248 817 852 

 
Всего 

      
260 028 529 

Источник: расчеты оценщика 
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17. Итоговое заключение о рыночной стоимости Объекта оценки 

На основании Задания на оценку и учетом целей оценки, необходимо определить стои-

мость каждого элемента из состава объекта оценки.   

Таблица 71.Итоговая стоимость каждого объекта из состава объекта оценки 
№п/п Наименование Количество Доля. % Итоговое значение рыночной 

стоимости объекта, руб. без 

НДС 

1 Земельный участок 1490 кв.м по ад.г.Королев, ул.Сакко 

и Ванцетти, д.24Б 

1  11 210 677 

2 Объект незавершенного строительства 1 98,7234% 245 641 492 

3 Сооружение трансформаторная подстанция - № 95,  1-эт. 

кирпичное, (ДхШхВ) 9,76х5,88х3,20 м., в т.ч.: 

1 0,2695% 670 531 

4 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802200 1 0,0289% 72 018 

5 Трансформатор №1, ТМГ-6/0,4 кВ, 250 кВА, № 1802158 1 0,0289% 72 018 

6 Камера КСО-312, 2014г. 6 0,0483% 120 085 

7 Электричкский счетчик SL7000 Itron № 62003244, № 

62003254, 2011г. 

2 0,0074% 18 532 

8 Автоматический выключатель MasterPact NT10 H1 

1000A 3п 42кА стац 

2 0,0184% 45 782 

9 Электричкский счетчик Меркурий 201.5 № 19529031-14 

2014г. 

1 0,0004% 1 032 

10 Электричкский счетчик Меркурий 230 АМ-01 № 

26010899-16г., 

1 0,0006% 1 550 

11 Насосная установка ГРАНДФЛОУ УНВ3 1 0,0653% 162 496 

12 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пла-

стинчатый разборный РИДАН 

1 0,0058% 14 454 

13 Расчет №355047 НН№14 Аппарат теплообменный пла-

стинчатый разборный РИДАН 

1 0,0058% 14 454 

14 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пла-

стинчатый разборный РИДАН 

1 0,0118% 29 306 

15 Расчет №357192 НН№19 Аппарат теплообменный пла-

стинчатый разборный РИДАН 

1 0,0118% 29 306 

16 Установка пожаротушения Hydro MX 1/1 CR45-3 

3x400V 98592523 

1 0,1239% 308 281 

17 Кабель АСБл-10 3х150 L=64м. 1 0,0204% 50 879 

18 Кабель АСБ-6 3х120 L=107м. 1 0,0316% 78 708 

19 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 0,0078% 19 319 

20 Кабель 2АВБбШв 4х120 L=35м. 1 0,0078% 19 319 

21 Опора трубчата силовая ОСп-300-8,5-2,0 6 0,0324% 80 534 

22 Светильник уличный с кронштейном 6 0,0050% 12 454 

23 Воздушная линия L=140 м., провод СИП-2 3х25+1х54,6-

0,6/1 

1 0,0057% 14 148 

24 Трубопровод водоснабжения d2-160 мм 1 0,0182% 45 401 

25 Водопроводный колодец 1 0,0203% 50 507 

26 Канализационный колодец 2 0,0745% 185 422 

27 Дренажный колодец 1 0,2720% 676 825 

28 Трубопровод отопления 2d133х6/225 в ППУ-ПЭ б/к L-

28,0 пм 

1 0,1071% 266 459 

29 Ограждение металлическое L= 170 м. h = 0,7 м. 1 0,0431% 107 222 

30 Скамья металлическая с деревянным сиденьем (3 брус-

ка), длина 1200 мм 

5 0,0037% 9 318 

 Итого комплекс общежития   260 028 529 

Источник: расчеты оценщика 
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18. Декларация качества (заявление о соответствии) 

Подписавший данный отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствие с име-

ющимися в его распоряжении данными: 

1. Оценка проведена, а отчет составлен в соответствии с Федеральным законом от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»,  Федеральны-

ми стандартами оценки (ФСО №№ 1, 2, 3, 7,10). 

2. Также при проведении оценки были использованы Стандарты НП «Саморегулируемая 

организация Ассоциации Российских Магистров Оценки» поскольку оценщик, принимавший 

участие в настоящей работе является членами НП СОАРМО.  

3. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 

4. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам 

и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся ча-

стью настоящего отчета. 

5. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сто-

ронам. 

6. Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» при осуществлении оценочной деятельности и составлении 

настоящего отчета об оценке. 

7. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом 

или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в 

объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

8. Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав 

вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчи-

ка, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

9. Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

10. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предпо-

ложения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования знаний и умений, и 

являются, по мнению оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

11. Специалист, принимавший участие в настоящей оценке, является профессиональным 

оценщиком, обладающим необходимыми профессиональными знаниями и навыками, подтвер-

жденными соответствующими сертификатами и дипломами, а также имеющим достаточные 

знания рынка и опыт для проведения данной оценки. 

12. Оценщик, подписавший данный отчет, имеет право на осуществление оценочной дея-

тельности и проведение данной оценки в соответствии с законодательство РФ в области оце-

ночной деятельности: является членом саморегулируемой организации оценщиков и его про-

фессиональная ответственность застрахована. 

13. ООО «НОК» в соответствии с законодательством РФ имеет право на оказание услуг в 

области оценочной деятельности и выполнение настоящей оценки, т.к. имеет в штате по основ-

ному месту работы не менее 2 лиц, являющихся оценщиками и соответствующих требованиям 

ст.24 Федерального закона от 29.07.1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Россий-

ской Федерации». 

В соответствии с практикой оценки компании ООО «НОК» уведомляем, что данный От-

чет является конфиденциальным и предназначается только для целей, указанных в задании на 
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оценку. Мы не являемся ответственными перед третьей стороной, вследствие чего, информа-

ция, представленная в данном отчете, ее часть, ссылки на нее или на Отчет, не могут быть 

опубликованы в любом виде или разглашены третьей стороне без нашего предварительного 

письменного согласия. 

 

Начальник отдела оценки,  

Оценщик 1 категории, Князьков А.Г. 
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19. Перечень документов и данных, используемых при проведении оценки 

Нормативно-правовая база 

При определении рыночной стоимости Объекта оценки в настоящем отчёте использова-

лись и были учтены следующие источники и нормативные документы: 

1. Конституция РФ от 12.12.1993 г. 

2. Гражданский кодекс Российской Федерации, часть первая от 30 ноября 1994 г. 

№52-ФЗ, часть вторая от 26 января 1996 г. № 15-ФЗ. 

3. Налоговый кодекс Российской Федерации, часть первая от 17 июля 1998 г., часть 

вторая от 26 июля 2000 г. 

4. Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

от 29.07.1998 г. №135-ФЗ. 

5. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федера-

ции (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 297 г. Москва «Об утверждении феде-

рального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведе-

нию оценки (ФСО № 1)». 

6. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федера-

ции (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 298 г. Москва «Об утверждении феде-

рального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

7. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федера-

ции (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 299 г. Москва «Об утверждении феде-

рального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)». 

8. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федера-

ции (Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г. N 611 г. Москва «Об утверждении фе-

дерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО 

№ 10)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. N 328. 

Книги, справочные и периодические издания. 

10. Международные стандарты оценки – МСО, 2005 (седьмое издание, 2005). 

11. Григорьев В.В. Оценка и переоценка основных фондов: Учебно-практическое по-

собие. – М. ИНФРА-М, 1997. – 320 с. 

12. Основы ценообразования в строительстве и нормативы эксплуатации зданий и 

сооружений – г. Санкт-Петербург, 1997г. 

13. Оценка бизнеса: Учебник / Под. Ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – 2-е изд., 

перераб. и до. – М.: Финансы и статистика, 2004. – 736с.: ил. 

14. Оценка недвижимости: Учебник / Под. Ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – 

М.: Финансы и статистика, 2005. – 496с.: ил. 

15. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 

участков (утв. распоряжением Минимущества РФ от 6 марта 2002 г. N 568-р). 

16. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды 

земельных участков (утв. распоряжением Минимущества РФ от 10 апреля 2003 г. N 1102-р). 

17. Данные статистики рынка недвижимости СтатРиелт (https://statrielt.ru). 

18. Сборник рыночных корректировок (СРК) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскеви-

ча. - М.: ООО «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки», 2018. – 168 с. 

19. Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №23) / Подред. 

канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной 

Оценки", 2018 г . 

20. Сборник КО-ИНВЕСТ «Общественные здания» 2016 

21. Сборник КО-ИНВЕСТ «Благоустройство территории» 2016. 

22. Сборник КО-ИНВЕСТ «Городская инфраструктура» 2016 

 

https://statrielt.ru/
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20. Приложение 1. Фотографии Объекта оценки 

Общежитие транспортного предприятия 
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Здание трансформаторной подстанции 
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21. Приложение 2. Копии документов,  используемых оценщиком и устанавливающих ко-

личественные и качественные характеристики объекта оценки 
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22. Приложение 3  Копии документов, подтверждающих правомочность проведения оцен-

ки. Документы Исполнителя и оценщика 
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23. Приложение 4. Копии скриншотов объектов аналогов использованных оценщиком 

Земельные участки 

Аналог №1 

https://www.avito.ru/korolev/zemelnye_uchastki/uchastok_2.53_ga_izhs_1400220623 

 

 

Аналог №2 http://1rzb.ru/uchastok409.html 
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Аналог №3 

https://www.ubu.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_pod_mnogokvartirnyy_dom_146831747?ut

m_source=email 
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Аналог №1 

https://www.avito.ru/balashiha/kommercheskaya_nedvizhimost/otel_2840_m_1206180664 
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Аналог №2 https://sob.ru/prodazha-gostinits-oteley-moskovskaya-oblast-lyuberetskiy-r-n/card-

303193167 
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Аналог №3 https://himki.sob.ru/prodazha-gostinits-oteley-moskovskaya-oblast-himki-gor-

okrug/card-344538182 
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Аналог №4 https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-korolev-

157188359 
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Объекты недвижимости 
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Оборудование 
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