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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Настоящее заключение об оценке объекта оценки подготовлено специалистом-

оценщиком ООО «РОЯЛ  ЭДВАЙЗЕРС» (далее – «Исполнитель»),   в соответствии  договором 

№ 03_23-13 от 20 февраля 2019 года.  

Оценка проведена в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной 

деятельности в РФ» N 135-ФЗ от 29 июля 1998 года1 (действующая редакция), и в соответствии 

с Федеральными стандартами оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7), обязательными 

к применению субъектами оценочной деятельности, а также в соответствии со «Сводом 

стандартов и правил РОО 2015», утвержденным протоколом Совета РОО 07-Р от 23.12.2015 г. 

При использовании настоящего Отчета должны быть приняты во внимание все 

оговоренные допущения, ограничения и пределы применения полученных результатов 

проведения оценки Объекта. 

Осмотр Объекта оценки производился 06 февраля 2019 года. Описание оцениваемого 

Объекта приведено в отчете об оценке. Оценка производилась с целью определения 

рыночной стоимости для целей реализации имущества с торгов в рамках процедуры 

банкротства.  

Таким образом, полученные результаты определения величины рыночной стоимости 

объектов оценки при применении различных подходов к оценке представлены в таблице №1.  

  

                                                      
1 Официальный интернет-портал правовой информации www.pravo.gov.ru, №145-ФЗ от 08.06.2015г. 

http://www.pravo.gov.ru/
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Таблица 1. Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки 

№ 
п/п 

Объект недвижимости 
Площадь,  

кв.м. 
Кадастровый/инвентарный 

номер 

Итоговая 
рыночная 
стоимость 

объекта оценки, 
руб. не 

округленно без 
НДС 

1 Земельный участок 16 455,0 50:26:210602:41 29 187 073 

2 Здание (склад – хранилище № 1) 511,9 50:26:0210107:887 
1 271 107 

3 Здание (склад № 2) 608,1 50:26:0210107:262 
1 509 982 

4 Здание (гараж-стоянка) 834,9 50:26:0210107:532 
2 073 153 

5 Здание 15,7 50:26:0210107:616 
38 985 

6 
Бетоносмесительная установка Liebherr 

BETOMIX 2.5 
- ОО0001277 15 742 475 

ИТОГО 49 822 775 

Движимое имущество 

№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Объект оценки 
Кол-
во, 
шт. 

Рыночная 
стоимость без НДС, 

руб./шт. 

Рыночная 
стоимость ВСЕГО 

без НДС, руб. 

Имущество, выявленное по результатам инвентаризации 

1 П5304, 
П5324 

Бытовка строительная  2 21 025 42 050 

2 П5424 Вентилятор напольный MAXWELL MW-3503 W 1 471 471 

3 П5397 Дорожный знак временный Предупреждение 5 326 1 631 

4 П5372 Еврокуб пластиковый 2 3 226 6 453 

5 П5386, 
П5388 

Емкость 25 куб. м., с датчиками "СЕНС" ПМП-201, 
"СЕНС" ВС-3-12В, МС-К-500-2, БПК-220В-4Р-ГС 

1 26 784 26 784 

6 П5373-
П5379 

Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 7 19 463 136 240 

7 П5428 Кассовый аппарат ККМ Микро 106 К 1 3 226 3 226 

8 П5401, 
П5402, 
П5409 

Конвектор Timberk E2. M 1500 3 1 340 4 019 

9 П5434 Конвектор Timberk TEC.PS2 M 2000 1 1 649 1 649 

10 П5317 Контейнер бытовка металлическая 1 18 728 18 728 

11 П5418 Конус ПГР (конус СтройЦНИЛ) 1 3 286 3 286 

12 П5391 Лестница односекционная, алюминиевая  1 1 733 1 733 

13 П5305, 
П5320 

Мобильная туалетная кабина без бака МТК в 
сборе Стандарт, мод. РОТОПЛАСТ 

5 8 116 40 582 

14 П5432 Монитор ACER, мод. AL1716A 1 616 616 

15 П5420 Монитор DELL REV A00 "21" 1 3 408 3 408 

16 П5429 Монитор HP мод. W2072a 1 1 088 1 088 

17 П5373-
П5376 

Мотор-редуктор, мод. ЗМП40-90-110У 3 3 9 063 27 188 

18 П5427 МФУ лазерное Samsung SCX-4833FR 1 5 256 5 256 

19 П5371 Насос мембранный VERDERAIR 1 18 824 18 824 

20 П5367 - 
П5370 

Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 4 18 824 75 297 

21 П5405 Паромер B2020 (8 л) со стрелочным манометром 
(FORM+TEST) 

1 48 204 48 204 

22 П5433 Плита электрическая GRETA 1470-Э  1 7 323 7 323 

23 П5435 Пресс ручной винтовой 1 8 068 8 068 

24 П5408 Прибор Вика ОГЦ-1 1 4 270 4 270 
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2.   ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

2.1 ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении 

следующих этапов проведения оценки Объекта: 

 заключение с Заказчиком Договора об оценке; 

 установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе 

сбор и обработка необходимых документов и информации; 

 анализ рынка, к которому относится Объект; 

 выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и 

осуществление необходимых расчетов; 

 обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 

определение итоговой величины стоимости Объекта; 

 составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

2.2 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 2. Задание на оценку объекта оценки 

Положения Объекта оценки Значение 

1 2 

Основание для проведения 
исполнителем оценки Объекта: 

№ 03_23-13 от 20 февраля 2019 года 

Объект оценки2: 

4 нежилых здания, 1 земельный участок и бетоно-смесительная 
установка, расположенные по адресу: Московская область, Наро-

Фоминский район, пос. Калининец, ул. Фабричная, а также 41 позиция 
движимого имущества 

Оцениваемые права: Собственность  

Правообладатель оцениваемого 
имущества: 

ООО «ПКФ Стройбетон» 

Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость 

Цель оценки: 
Определение рыночной стоимости объекта оценки для целей 

реализации имущества с торгов в рамках процедуры банкротства 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Для реализации имущества с торгов в рамках процедуры банкротства 

Ограничения, связанные с 
предполагаемым использованием 

результатов оценки 

Недопустимо иное использование результатов оценки, в том числе 
итоговой величины стоимости Объекта оценки, а также любых 

промежуточных результатов, полученных в ходе настоящей оценки. 

 Дата оценки: 15.03.2019 г. 

Срок проведения оценки: 20.02.2019 г. – 30.05.2019 г. 

Дата составления Отчета:  30.05.2019 г. 

                                                      
2 Более подробное описание Объекта оценки представлено в разделе 4. «Описание объекта оценки» 
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Положения Объекта оценки Значение 

1 2 

Обременения 
Недвижимое имущество находится в ипотеке, согласно Договору 

№ 37-177/19/593-13-ЗН/422 от 11.07.2014г. 

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 

оценка 
Допущения и ограничения изложены в п. 2.3  данного отчета 

Таблица 3. Объекты оценки 

№ 
п/п 

Объект недвижимости 
Площадь, 

кв.м. 
Кадастровый/ 

Инвентарный номер 
Адрес объекта 

Правоустанавливающий 
документ 

1 Земельный участок 16 455,0 50:26:210602:41 

Московская область, 
Наро-Фоминский 

район, пос. 
Калининец, ул. 

Фабричная 

Свидетельство о праве 
собственности 50-AEN 
209748 от 11.10.2013 

2 

Здание (склад – 

отапливаемое хранилище 

№ 1) 

511,9 50:26:0210107:887 

Свидетельство о праве 
собственности 50-AEN 
209751 от 11.10.2013 

3 Здание (склад № 2) 608,1 50:26:0210107:262 

Свидетельство о праве 
собственности 50-AEN 
209752 от 11.10.2013 

4 Здание (гараж-стоянка) 834,9 50:26:0210107:532 

Свидетельство о праве 
собственности 50-AEN 
209750 от 11.10.2013 

5 Здание 15,7 50:26:0210107:616 

Свидетельство о праве 
собственности 50-A3N 
243235 от 21.02.2014 

6 

Бетоносмесительная 

установка Liebherr 

BETOMIX 2.5 

- ОО0001277 - 

Движимое имущество 

№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Наименование и краткая характеристика объекта 
Кол-
во, 
шт. 

Имущество, выявленное по результатам инвентаризации 

1 П5304, 
П5324 

Бытовка строительная  Размеры: 6000х2500х2500 2 

2 П5424 Вентилятор напольный MAXWELL MW-3503 
W 

--- 1 

3 П5397 Дорожный занк временный 
Предупреждение 

Временные, предупреждающие на желтом фоне 5 

4 П5372 Еврокуб пластиковый 1000 литров 2 

5 П5386, 
П5388 

Емкость 25 куб.м., с датчиками "СЕНС" 
ПМП-201, "СЕНС" ВС-3-12В, МС-К-500-2, 
БПК-220В-4Р-ГС 

Магнитострикционный уровнемер-плотномер 
ПМП-201, завод номер 10591, год вып. 2014. 

1 

6 П5373-
П5379 

Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 8000 литров  7 

7 П5428 Кассовый аппарат ККМ Микро 106 К Завод номер: 1525, год выпуска 2013 1 

8 П5401, 
П5402, 
П5409 

Конвектор Timberk E2. M 1500 Cерийный номер 232416-0513 3 

9 П5434 Конвектор Timberk TEC.PS2 M 2000 Cерийный номер 081189378 1 

10 П5317 Контейнер бытовка металлическая Размеры: 2500х2500х2500мм 1 

11 П5418 Конус ПГР (конус СтройЦНИЛ) --- 1 

12 П5391 Лестница односекционная, алюминиевая  16 ступенек, высота 4480 мм  1 

13 П5305, 
П5320 

Мобильная туалетная кабина без бака МТК 
в сборе Стандарт, мод. РОТОПЛАСТ 

--- 5 
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14 П5432 Монитор ACER, мод. AL1716A Серийный номер:ETL460C1186410F5394018, год 
выпуска октябрь 2006 

1 

15 П5420 Монитор DELL REV A00 "21" S/С: CN-OKF87Y-74445-34N-C6AL, год выпуск. 
04.2013 

1 

16 П5429 Монитор HP мод. W2072a Серийный номер: CNC313PDNG. Год выпуска 
апрель 2013 

1 

17 П5373-
П5376 

Мотор-редуктор, мод. ЗМП40-90-110У 3 8000 литров,  год вып. 2012. Зав. ном. 596 3 

18 П5427 МФУ лазерное Samsung SCX-4833FR Серийный номер: Z5MCBJAC40000ZF 1 

19 П5371 Насос мембранный VERDERAIR --- 1 

20 П5367 - 
П5370 

Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE --- 4 

21 П5405 Паромер B2020 (8 л) со стрелочным 
манометром (FORM+TEST) 

--- 1 

22 П5433 Плита электрическая GRETA 1470-Э   Bсп. 06 белая 1 

23 П5435 Пресс ручной винтовой --- 1 

24 П5408 Прибор Вика ОГЦ-1 Для испытаний цемента, гипса. Заводской номер 
21, год выпуска 2005. 

1 

25 П5396 Сейф DIPLOMAT мод. BF 770 Ключей нет 1 

26 П5382 Сейф TOPAZ мод. BS-R510 Инв. ном.3432. Ключей нет. С верхней стороны 
имеет мятину. 

1 

27 П5383 Сейф, мод. ASM-90T-EL Зав. ном. 90NEL00292, год выпуска 2006. Ключей 
нет 

1 

28 П5396 Солидолонагнетатель пневматический --- 1 

29 П5436 Станок точильно-шлифовальный, мод. 
3К634 

--- 1 

30 П5410 Стол лабораторный металлический  Размеры: 930х590х870мм 1 

31 П5413 Счетчик банкнот Pro 90А --- 1 

32 П5411 Телефон Cisco SPA502G Cерийный номер СBT 150702UQ; Cерийный 
номер: СС017040В03; Cерийный номер: СВТ 
151902 К1 

3 

33 П5381 Тепловентилятор, мод. VTS EUROHEAT 
VOLCANO 

--- 1 

34 П5392,  Фильтр цемента WAMGROUP 2012г. Демонтирован 3 

35 П5407 Цифровой (электронный) термометр ИТ-17 --- 2 

36 П5407 Шкаф металлический 2х дверный с замком --- 2 

37 П5428 Ящик денежный " Микро-6В" Год выпуска 2014 1 

Имущество, не обремененное залогом 

38 П5387 Бензоколонка Бензоколонка Нара 27М1ЭБ 1 

39 

П5307, 
П5308, 
П5310, 
П5311, 
П5315, 
П5318, 
П5319, 
П5313, 
П5314 

Бетонный завод в Кунцево 

ЛОМ 13тн.,  
бывшая установка мобильного БСУ Stetter, 
Кабина оператора и панель управления, Кабина 
оператора и панель управления, LIEBHERR-
MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 
Разукомплектована 

1 

40 П5400 
Машина для испытания на сжатие ИП-1А-
1000(1000кН) 

Фактически - Пресс испытательный 
гидравлический ИП-1000-1; завод. номер: 1475, 
год выпуска: 1998 

1 

41 
П5301, 
П5302 

Откатные ворота в сборе и шлагбаум в 
Селятино 

Размеры: 6000х2000, зашивка профлистом. 
Редуктор сломан. Стрела алюминиевая круглого 
сечения - сломана; ловитель для стрелы, 
отсутствует 

1 
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2.3 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К 
ОЦЕНКЕ, ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Результаты оценки по Недвижимости 

Наименование подхода к оценке Вес подхода, % Рыночная стоимость с НДС, руб. 

Затратный подход 0 Не применялся 

Сравнительный подход 100 35 058 945 

Доходный подход 0 17 582 603 

Итоговая величина рыночной стоимости, неокругленно 35 058 945 

Результаты оценки по оборудованию (Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 2.5) 

Наименование подхода к оценке Вес подхода, % Рыночная стоимость с НДС, руб. 

Затратный подход 0 Не применялся 

Сравнительный подход 100 18 890 970 

Доходный подход 0 Не применялся 

Итоговая величина рыночной стоимости, неокругленно 18 890 970 

 

Результаты оценки по прочим объектам движимого имущества 

Наименование 
Кол-
во, 
шт. 

Затратный Сравнительный Доходный 
Рыночная 

стоимость ВСЕГО с 
НДС, руб. 

К 
вес. 

Величина 
стоимости, 

руб. 

К 
вес. 

Величина 
стоимости, 

руб. 

К 
вес. 

Величина 
стоимости, 

руб. 

Имущество, выявленное по результатам инвентаризации 

Бытовка строительная  2 0% 0 100% 25 230 0% 0 50 460 

Вентилятор 
напольный MAXWELL 
MW-3503 W 

1 0% 0 100% 566 0% 0 566 

Дорожный занк 
временный 
Предупреждение 

5 0% 0 100% 392 0% 0 1 958 

Еврокуб пластиковый 2 0% 0 100% 3 872 0% 0 7 743 

Емкость 25 куб.м., с 
датчиками "СЕНС" 
ПМП-201, "СЕНС" ВС-3-
12В, МС-К-500-2, БПК-
220В-4Р-ГС 

1 100% 32 141 0% 0 0% 0 32 141 

Емкость Элгад 
Полимер Ц 8000 Д 

7 100% 23 355 0% 0 0% 0 163 488 

Кассовый аппарат 
ККМ Микро 106 К 

1 0% 0 100% 3 872 0% 0 3 872 

Конвектор Timberk E2. 
M 1500 

3 0% 0 100% 1 608 0% 0 4 823 

Конвектор Timberk 
TEC.PS2 M 2000 

1 0% 0 100% 1 979 0% 0 1 979 

Контейнер бытовка 
металлическая 

1 100% 22 474 0% 0 0% 0 22 474 

Конус ПГР (конус 
СтройЦНИЛ) 

1 100% 3 943 0% 0 0% 0 3 943 

Лестница 
односекционная, 
алюминиевая  

1 100% 2 079 0% 0 0% 0 2 079 

Мобильная туалетная 
кабина без бака МТК в 
сборе Стандарт, мод. 
РОТОПЛАСТ 

5 100% 9 740 0% 0 0% 0 48 699 

Монитор ACER, мод. 
AL1716A 

1 0%   100% 740 0% 0 740 

Монитор DELL REV A00 
"21" 

1 0%   100% 4 089 0% 0 4 089 
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Монитор HP мод. 
W2072a 

1 0%   100% 1 305 0% 0 1 305 

Мотор-редуктор, мод. 
ЗМП40-90-110У 3 

3 0%   100% 10 875 0% 0 32 625 

МФУ лазерное 
Samsung SCX-4833FR 

1 0%   100% 6 308 0% 0 6 308 

Насос мембранный 
VERDERAIR 

1 100% 22 589 0% 0 0% 0 22 589 

Насос мембранный 
VERDERAIR VA 15 PTFE 

4 100% 22 589 0% 0 0% 0 90 356 

Паромер B2020 (8 л) 
со стрелочным 
манометром 
(FORM+TEST) 

1 100% 57 845 0% 0 0% 0 57 845 

Плита электрическая 
GRETA 1470-Э  

1 0% 0 100% 8 787 0% 0 8 787 

Пресс ручной 
винтовой 

1 100% 9 681 0% 0 0% 0 9 681 

Прибор Вика ОГЦ-1 1 0% 0 100% 5 124 0% 0 5 124 

Сейф DIPLOMAT мод. 
BF 770 

1 0% 0 100% 13 050 0% 0 13 050 

Сейф TOPAZ мод. BS-
R510 

1 0% 0 100% 6 873 0% 0 6 873 

Сейф, мод. ASM-90T-
EL 

1 0% 0 100% 19 053 0% 0 19 053 

Солидолонагнетатель 
пневматический 

1 100% 15 559 0% 0 0% 0 15 559 

Станок точильно-
шлифовальный, мод. 
3К634 

1 0% 0 100% 25 665 0% 0 25 665 

Стол лабораторный 
металлический  

1 100% 5 266 0% 0 0% 0 5 266 

Счетчик банкнот Pro 
90А 

1 0% 0 100% 5 220 0% 0 5 220 

Телефон Cisco 
SPA502G 

3 0% 0 100% 1 479 0% 0 4 437 

Тепловентилятор, 
мод. VTS EUROHEAT 
VOLCANO 

1 0% 0 100% 15 260 0% 0 15 260 

Фильтр цемента 
WAMGROUP 2012г. 

3 0% 0 100% 60 030 0% 0 180 090 

Цифровой 
(электронный) 
термометр ИТ-17 

2 0% 0 100% 2 393 0% 0 4 785 

Шкаф металлический 
2х дверный с замком 

2 0% 0 100% 2 828 0% 0 5 655 

Ящик денежный " 
Микро-6В" 

1 0% 0 100% 1 262 0% 0 1 262 

Имущество, не обремененное залогом 

Бензоколонка 1 100% 45 113 0% 0 0% 0 45 113 

Бетонный завод в 
Кунцево 1 0% 0 100% 109 850 0% 0 109 850 

Машина для 
испытания на сжатие 
ИП-1А-1000(1000кН) 1 100% 398 765 0% 0 0% 0 398 765 

Откатные ворота в 
сборе и шлагбаум в 
Селятино 1 100% 53 006 0% 0 0% 0 53 006 

Итоговая величина рыночной стоимости, округленно 1 492 580 
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2.4 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, НА КОТОРЫХ ДОЛЖНА ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА 

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также 

установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки 

Объекта: 

1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с 

целями и задачами проведения оценки Объекта. 

2. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо 

скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговые величины стоимости Объекта. 

Оценщику не вменялся в обязанность поиск таких факторов. 

3. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и 

информацию, полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, 

изложенных в таких документах либо содержащихся в составе такой информации. 

4. Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за 

достоверные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу 

таких данных несут владельцы источников их получения. 

5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в 

отношении Объекта прав. 

6. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям 

законодательства Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением 

случаев, если настоящим Отчетом установлено иное. 

7. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением 

случаев, если настоящим Отчетом установлено иное. 

8. Результаты определения стоимости Объекта являются профессиональным 

мнением Специалистов, в связи с чем, Оценщик не гарантирует, что настоящий Отчет будет 

использован в соответствии с целями и задачами проведения оценки Объекта. 

9. Расчеты в рамках проведения оценки Объекта осуществлялись Специалистами 

с использованием программы Microsoft Excel.  

11. Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения 

принадлежат Специалистам и действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений 

и пределов применения полученного результата проведения оценки Объекта. 
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12. Оценка Объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к 

независимости оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности. 

 13.  Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась 

оценка Объекта, были собраны Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в 

связи, с чем обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего 

сведения доказательственного значения. 

14. Использование дополнительной информации не ведет к существенному 

изменению характеристик, использованных при проведении оценки Объекта оценки, а также 

не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта, поэтому 

информация считается достаточной.  

2.5  СТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА ОЦЕНКИ  

В рамках настоящего отчета при проведении оценки использовались стандарты и 

правила оценочной деятельности: 

1. Федеральные стандарты оценки: 

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

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 г. № 297;  

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298;  

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299;  

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

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611;  

- Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО 

№10)», утвержденный приказом Минэкономразвития РФ от 01 июня 2015г. №328 

2. «Свод стандартов и правил РОО 2015», утвержден протоколом Совета РОО 07-Р от 

23.12.2015 г. 
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Применение ФСО обусловлено тем, что оценочная деятельность осуществляется на 

территории Российской Федерации и оценщик является членом саморегулируемой 

организации оценщиков (РОО) и включен в реестр членов РОО. 

Используемые в настоящем Отчете стандарты РОО не противоречат требованиям 

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

Федерации» и Федеральным стандартам оценки, обязательными к применению при 

осуществлении оценочной деятельности. Применение стандартов РОО обусловлено тем, что 

стандарты более подробно описывают основные понятия, определения и методы, 

используемые Исполнителем при проведении оценочных работ. 

2.6 СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ  

Таблица 4. Сведения об Исполнителе 

Реквизит Значение 

1 2 

Полное наименование 
юридического лица: 

Общество с ограниченной ответственностью «РОЯЛ ЭДВАЙЗЕРС» 

ИНН/КПП 7729665944/772901001 

ОГРН 1107746840410 от 14.10.2010 

Банковские реквизиты 
БАНК  ПАО «Сбербанк», БИК 044525225, 

 К/С 30101810400000000225, Р/С 40702810738000164312 

Фактический адрес: 119571, г. Москва, Ленинский проспект 156 

Сведения об обязательном 
страховании ответственности 

юридического лица: 

Договор № 433-007178/19 от 30.01.2019 г., выдан СПАО «Ингосстрах», 
на сумму 5 000 000 (Пять миллионов) рублей срок действия с 

01.01.2019г. по 31.12.2019 г. 

2.7 СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 5. Сведения об Оценщике 

Реквизит Значение 

1 2 

Оценщик  Гридина Ольга Александровна 

Документы об образовании, 
подтверждающие получение 
профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности: 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП 415112 (Оценка 
стоимости предприятия (бизнеса)) выдан Ставропольским 

государственным аграрным университетом 28.01.2003 года; 
Свидетельство о повышении квалификации, рег. № 12-366 (Оценочная 
деятельность), выдано ФГБОУ ВПО «Ставропольский государственный 

аграрный университет» 17 октября 2012 г. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности: 

с 2000 года 

Сведения о членстве оценщика в 
саморегулируемой организации 

оценщиков  
Действительный член СРО РОО, регистрационный № 000083 от 09.07.2007 

Местонахождение СРО оценщика 107078, г. Москва, 1-ый Басманный пер., д.2а, стр.1 

Сведения об обязательном 
страховании ответственности 

оценщика: 

Профессиональная деятельность оценщика застрахована: 
в СПАО «Ресо-Гарантия». Полис страхования ответственности № 

922/1426258764 от 31.08.2018 г. Срок действия договора (полиса): с 19 
сентября 2018 г. по 18 сентября 2019. 

Лимит ответственности 30 000 000 рублей. 

Местонахождение оценщика  Совпадает с местонахождением Исполнителя 
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Реквизит Значение 

Основание для выполнения 
оценщиком работ по оценке для 

Исполнителя 
Трудовой договор № 19/2 от 01.03.2018 г. 

Контакты оценщика 119571, г. Москва, Ленинский проспект 156 
 info@royaladvisers.ru 

Стаж работы в оценочной 
деятельности  

С 2000 года (19 лет) 

Копии выписки из реестра СРО и страховых полисов,  представлены в Приложении №3 

«Копии выписки из реестра СРО, полиса страхования ответственности». 

2.8 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица 6. Сведения о Заказчике 

Реквизит Значение 

1 2 

Полное наименование 
юридического лица 

Общество с ограниченной ответственностью «ПКФ Стройбетон» (ИНН 
4816022782)  

ОГРН и дата присвоения 1025002032890 от 22.10.2002 г. 

Конкурсный управляющий Губайдулин Р.Н. 

Сведения о членство в СРО Член СРО арбитражных управляющих НП АУ «РАЗВИТИЕ» 

Реквизиты СРО: 

ИНН 7703392442 КПП 772601001 ОГРН 1077799003435 
Юридический адрес: 117105, г. Москва, Варшавское шоссе, д.1, стр.1-2, 

комната 36 
Фактический адрес: 117105, г. Москва, Варшавское шоссе, д.1, стр.1-2, 

ком. 401В 
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3. ИДЕНТИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Идентификация объекта оценки включает в себя осмотр, сбор и анализ первичной 

документации, и его точное описание. В соответствии со стандартами оценочной 

деятельности, оценщик осуществляет сбор, обработку и анализ данных: 

 правоустанавливающих документов; 

 сведений об обременении объекта оценки правами иных лиц; 

 данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к объекту оценки; 

 информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; 

 информации, необходимой для установления количественных и качественных 

характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также другой 

информации, связанной с объектом оценки. 

3.1. ОСМОТР ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Визуальный осмотр объекта оценки проводился оценщиком  О. А. Гридиной в 

присутствии Заказчика 20 февраля 2019 г. Результаты осмотра представлены в виде 

фотографий. 

3.2. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ   

 В качестве источников информации для определения стоимости были использованы 

специальные источники: данные инвентарного учета и государственной регистрации.  

 Также были использованы источники общих данных: периодических изданий. 

 Изучение объекта оценки проводилось с целью установления количественных и 

качественных характеристик объекта и включало в себя сбор и обработку: 

 информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта оценки; 

 правоустанавливающих документов; сведений об обременении Объекта оценки 

правами других лиц. 
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4. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объектом оценки являются: 

Таблица 7. Объекты оценки 

№ 
п/п 

Объект недвижимости Площадь, кв.м. 
Кадастровый/ 

инвентарный номер 
Адрес объекта 

Правоустанавливающий 
документ 

1 Земельный участок 16 455,0 50:26:210602:41 

Московская область, 
Наро-Фоминский 

район, пос. 
Калининец, ул. 

Фабричная 

Свидетельство о праве 
собственности 50-AEN 
209748 от 11.10.2013 

2 
Здание (склад – 
отапливаемое хранилище № 
1) 

511,9 
50:26:0210107:88

7 

Свидетельство о праве 
собственности 50-AEN 
209751 от 11.10.2013 

3 Здание (склад № 2) 608,1 
50:26:0210107:26

2 

Свидетельство о праве 
собственности 50-AEN 
209752 от 11.10.2013 

4 Здание (гараж-стоянка) 834,9 
50:26:0210107:53

2 

Свидетельство о праве 
собственности 50-AEN 
209750 от 11.10.2013 

5 Здание 15,7 
50:26:0210107:61

6 

Свидетельство о праве 
собственности 50-A3N 
243235 от 21.02.2014 

 

Бетоносмесительная 

установка Liebherr BETOMIX 

2.5 

- ОО0001277  - 

Движимое имущество 

№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Наименование и краткая характеристика объекта 
Кол-
во, 
шт. 

Имущество, выявленное по результатам инвентаризации 

1 П5304, 
П5324 

Бытовка строительная  Размеры: 6000х2500х2500 2 

2 П5424 Вентилятор напольный MAXWELL MW-3503 
W 

--- 1 

3 П5397 Дорожный занк временный 
Предупреждение 

Временные, предупреждающие на желтом фоне 5 

4 П5372 Еврокуб пластиковый 1000 литров 2 

5 П5386, 
П5388 

Емкость 25 куб.м., с датчиками "СЕНС" 
ПМП-201, "СЕНС" ВС-3-12В, МС-К-500-2, 
БПК-220В-4Р-ГС 

Магнитострикционный уровнемер-плотномер 
ПМП-201, завод номер 10591, год вып. 2014. 

1 

6 П5373-
П5379 

Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 8000 литров  7 

7 П5428 Кассовый аппарат ККМ Микро 106 К Завод номер: 1525, год выпуска 2013 1 

8 П5401, 
П5402, 
П5409 

Конвектор Timberk E2. M 1500 Cерийный номер 232416-0513 3 

9 П5434 Конвектор Timberk TEC.PS2 M 2000 Cерийный номер 081189378 1 

10 П5317 Контейнер бытовка металлическая Размеры: 2500х2500х2500мм 1 

11 П5418 Конус ПГР (конус СтройЦНИЛ) --- 1 

12 П5391 Лестница односекционная, алюминиевая  16 ступенек, высота 4480 мм  1 

13 П5305, 
П5320 

Мобильная туалетная кабина без бака МТК 
в сборе Стандарт, мод. РОТОПЛАСТ 

--- 5 

14 П5432 Монитор ACER, мод. AL1716A Серийный номер:ETL460C1186410F5394018, год 
выпуска октябрь 2006 

1 

15 П5420 Монитор DELL REV A00 "21" S/С: CN-OKF87Y-74445-34N-C6AL, год выпуск. 
04.2013 

1 
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16 П5429 Монитор HP мод. W2072a Серийный номер: CNC313PDNG. Год выпуска 
апрель 2013 

1 

17 П5373-
П5376 

Мотор-редуктор, мод. ЗМП40-90-110У 3 8000 литров,  год вып. 2012. Зав. ном. 596 3 

18 П5427 МФУ лазерное Samsung SCX-4833FR Серийный номер: Z5MCBJAC40000ZF 1 

19 П5371 Насос мембранный VERDERAIR --- 1 

20 П5367 - 
П5370 

Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE --- 4 

21 П5405 Паромер B2020 (8 л) со стрелочным 
манометром (FORM+TEST) 

--- 1 

22 П5433 Плита электрическая GRETA 1470-Э   Bсп. 06 белая 1 

23 П5435 Пресс ручной винтовой --- 1 

24 П5408 Прибор Вика ОГЦ-1 Для испытаний цемента, гипса. Заводской номер 
21, год выпуска 2005. 

1 

25 П5396 Сейф DIPLOMAT мод. BF 770 Ключей нет 1 

26 П5382 Сейф TOPAZ мод. BS-R510 Инв. ном.3432. Ключей нет. С верхней стороны 
имеет мятину. 

1 

27 П5383 Сейф, мод. ASM-90T-EL Зав. ном. 90NEL00292, год выпуска 2006. Ключей 
нет 

1 

28 П5396 Солидолонагнетатель пневматический --- 1 

29 П5436 Станок точильно-шлифовальный, мод. 
3К634 

--- 1 

30 П5410 Стол лабораторный металлический  Размеры: 930х590х870мм 1 

31 П5413 Счетчик банкнот Pro 90А --- 1 

32 П5411 Телефон Cisco SPA502G Cерийный номер СBT 150702UQ; Cерийный 
номер: СС017040В03; Cерийный номер: СВТ 
151902 К1 

3 

33 П5381 Тепловентилятор, мод. VTS EUROHEAT 
VOLCANO 

--- 1 

34 П5392,  Фильтр цемента WAMGROUP 2012г. Демонтирован 3 

35 П5407 Цифровой (электронный) термометр ИТ-17 --- 2 

36 П5407 Шкаф металлический 2х дверный с замком --- 2 

37 П5428 Ящик денежный " Микро-6В" Год выпуска 2014 1 

Имущество, не обремененное залогом 

38 П5387 Бензоколонка Бензоколонка Нара 27М1ЭБ 1 

39 

П5307, 
П5308, 
П5310, 
П5311, 
П5315, 
П5318, 
П5319, 
П5313, 
П5314 

Бетонный завод в Кунцево 

ЛОМ 13тн.,  
бывшая установка мобильного БСУ Stetter, 
Кабина оператора и панель управления, Кабина 
оператора и панель управления, LIEBHERR-
MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 
Разукомплектована 

1 

40 П5400 
Машина для испытания на сжатие ИП-1А-
1000(1000кН) 

Фактически - Пресс испытательный 
гидравлический ИП-1000-1; завод. номер: 1475, 
год выпуска: 1998 

1 

41 
П5301, 
П5302 

Откатные ворота в сборе и шлагбаум в 
Селятино 

Размеры: 6000х2000, зашивка профлистом. 
Редуктор сломан. Стрела алюминиевая круглого 
сечения - сломана; ловитель для стрелы, 
отсутствует 

1 

Дата оценки объекта оценки: 15 марта 2019 года.   
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4.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Для расчета рыночной стоимости Объекта оценки Заказчиком были предоставлены 

следующие документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики 

Объекта оценки (копии всех документов приведены в Приложении к настоящему Отчету об 

оценке): 

1) Договор купли-продажи недвижимого имущества от 27.05.2013 г.; 

2) Акт приема-передачи недвижимого имущества от 18.09.2013 г.; 

3) Кадастровая паспорт земельного участка № МО-16/3В-2789638 от 04.10.2016 г.; 

4) Свидетельство о праве собственности 50-AEN 209748 от 11.10.2013; 

5) Свидетельство о праве собственности 50-AEN 209751 от 11.10.2013; 

6) Свидетельство о праве собственности 50-AEN 209752 от 11.10.2013; 

7) Свидетельство о праве собственности 50-AEN 209750 от 11.10.2013; 

8) Свидетельство о праве собственности 50-A3N 243235 от 21.02.2014; 

9) Технический паспорт здания с условным номером 50-50-26/038/2007-058 от 05.11.2013 г.; 

10) Технический паспорт здания (гараж-стоянка) от 05.11.2013 г.; 

11) Технический паспорт здания (склад-отапливаемое хранилище № 1) от 05.11.2013 г.; 

12) Технический паспорт здания (склад № 2) от 05.11.2013 г. 

4.2. ПРАВОВОЕ ОПИСАНИЕ 

Таблица 8. Правовое описание 

Объект оценки Перечень данных Описание Источник получения 

Земельный участок, 
кадастровый № 
50:26:210602:41 

Имущественные 
права на объект 

оценки 
Частная собственность 

- Кадастровый паспорт № МО-16/3В-
2789638  от 04.10.216г 

Ограничения и 
обременения 

Ограничения права на ЗУ, 
предусмотренные статьями 

56, 56.1 "Земельного 
кодекса РФ. Ограничения 

установлены п.8 и 8.1 
статьи 26 ФЗ 257 "Об 

автомобильных дорогах и 
дорожной деятельности в 

РФ: 
Объект находится в залоге у 
ОАО «АКБ «Банк Москвы» 

Здание (склад-
отапливаемое 

хранилище № 1), 
кадастровый №  

50:26:0210107:887 

Имущественные 
права на объект 

оценки 
Частная собственность 

- Свидетельство о праве собственности 
50-AEN 209751 от 11.10.2013 г. 

Ограничения и 
обременения 

Объект находится в залоге у 
ОАО «АКБ «Банк Москвы» 
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Объект оценки Перечень данных Описание Источник получения 

Здание (склад № 2), 
кадастровый №  

50:26:0210107:262 

Имущественные 
права на объект 

оценки 
Частная собственность 

- Свидетельство о праве собственности 
50-AEN 209752 от 11.10.2013 г. 

Ограничения и 
обременения 

Объект находится в залоге у 
ОАО «АКБ «Банк Москвы» 

Здание (гараж-
стоянка), кадастровый 
№ 50:26:0210107:532 

Имущественные 
права на объект 

оценки 
Частная собственность 

- Свидетельство о праве собственности 
50-AEN 209750 от 11.10.2013 г. 

Ограничения и 
обременения 

Объект находится в залоге у 
ОАО «АКБ «Банк Москвы» 

Здание, кадастровый 
№ 50:26:0210107:616 

Имущественные 
права на объект 

оценки 
Частная собственность 

- Свидетельство о праве собственности 
50-A3N 243235 от 21.02.2014 г. 

Ограничения и 
обременения 

Объект находится в залоге у 
ОАО «АКБ «Банк Москвы» 

Бетоносмесительная 
установка Liebherr 

BETOMIX 2.5 

Имущественные 
права на объект 

оценки 
Частная собственность 

- 

Ограничения и 
обременения 

Объект находится в залоге у 
ОАО «АКБ «Банк Москвы» 

Прочее движимое 

имущество 

Имущественные 

права на объект 

оценки 

Частная собственность 

- 

Ограничения и 
обременения 

Отсутствуют 

4.3. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

  Недвижимость представляет собой производственную базу и  имеет следующие 

характеристики, представленные в таблице. 

Таблица 9. Характеристика  земельного участка, кадастровый № 50:26:210602:41 

Наименование Показатель 

Площадь земельного участка, кв.м. 16 455 

Кадастровый (или условный) номер 50:26:210602:41 

Местоположение Московская область, Наро-Фоминский район, пос. Калининец, ул. 
Фабричная 

Кадастровая стоимость, руб. 22305410,7 

Категория земель Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного 
специального назначения 

Разрешенное использование 
земельного участка 

Для размещения промышленных объектов 
По документу: участок основного производства 

Рельеф, подземные воды Рельеф участка ровный 

Наличие ценного ландшафта Отсутствует 

Освоенность Участок  застроен 

Коммуникации Электричество 
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Наименование Показатель 

Расположение объекта на кадастровой 
карте3 

 

Таблица 10. Характеристика  здания, кадастровый № 50:26:0210107:887, расположенного 

по адресу:  Московская область, Наро-Фоминский район, пос. Калининец, ул. 

Фабричная 

Наименование Показатель 

Функциональное назначение здания склад-отапливаемое хранилище № 1 

Кадастровый (или условный)  номер 50:26:0210107:887 

Кадастровая стоимость, руб. 5 301 530,25 

Год постройки 1967 год 

Количество этажей 1 

Общая площадь по внутреннему обмеру, кв.м. 511,9 

Материал наружных ограждений (стен) Кирпич 

Коммуникации Электричество, отопление 

Состояние Без отделки, состояние неудовлетворительное 

Таблица 11. Характеристика  здания, кадастровый № 50:26:0210107:262, расположенного 

по адресу:  Московская область, Наро-Фоминский район, пос. Калининец, ул. 

Фабричная 

Наименование Показатель 

Функциональное назначение здания Склад № 2 

Кадастровый  номер 50:26:0210107:262 

Кадастровая стоимость, руб. 3242216,83 

Год постройки 1967 

Количество этажей 2 

Общая площадь по внутреннему обмеру, кв.м. 608,1 

                                                      
3 По данным https://pkk5.rosreestr.ru 
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Материал наружных ограждений (стен) Кирпич 

Коммуникации Электричество 

Состояние Без отделки, состояние неудовлетворительное 

 

Таблица 12. Характеристика  здания, кадастровый № 50:26:0210107:532, расположенного 

по адресу:  Московская область, Наро-Фоминский район, пос. Калининец, ул. 

Фабричная 

Наименование Показатель 

Функциональное назначение здания Гараж-стоянка 

Кадастровый номер 50:26:0210107:532 

Кадастровая стоимость, руб. 3602503,37 

Год постройки 1967 

Количество этажей 1 

Общая площадь по внутреннему обмеру, кв.м. 834,9 

Материал наружных ограждений (стен) Кирпич 

Коммуникации Электричество 

Состояние Без отделки, состояние неудовлетворительное 

Таблица 13. Характеристика  здания, кадастровый № 50:26:0210107:616, расположенного 

по адресу:  Московская область, Наро-Фоминский район, пос. Калининец, ул. 

Фабричная 

Наименование Показатель 

Функциональное назначение здания Здание 

Кадастровый номер 50:26:0210107:616 

Кадастровая стоимость, руб. 566450,23 

Год постройки 1971 

Количество этажей 1 

Общая площадь по внутреннему обмеру, кв.м. 15,7 

Материал наружных ограждений (стен) Кирпич 

Коммуникации Электричество 

Состояние Состояние отделки удовлетворительное 

Таблица 14. Характеристика  движимого имущества, Бетоносмесительная установка 

Liebherr BETOMIX 2.5, расположенного по адресу:  Московская область, Наро-

Фоминский район, пос. Калининец, ул. Фабричная 

Наименование Показатель 

Функциональное назначение здания Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 2.5 

Инвентарный номер ОО0001277 

Год выпуска 2013 

Производительность, куб.м./час 100 

Техническое состояние Хорошее 
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Таблица 15. Характеристика  прочего движимого имущества 

№ 
п.п. 

№ инв. бирки Наименование объекта Краткая характеристика 

Имущество, выявленное по результатам инвентаризации 

1 П5304, П5324 Бытовка строительная  Размеры: 6000х2500х2500 

2 П5424 Вентилятор напольный MAXWELL MW-3503 W --- 

3 П5397 Дорожный занк временный Предупреждение Временные, предупреждающие на желтом 
фоне 

4 П5372 Еврокуб пластиковый 1000 литров 

5 П5386, П5388 Емкость 25 куб.м., с датчиками "СЕНС" ПМП-
201, "СЕНС" ВС-3-12В, МС-К-500-2, БПК-220В-
4Р-ГС 

Магнитострикционный уровнемер-плотномер 
ПМП-201, завод номер 10591, год вып. 2014. 

6 П5373-П5379 Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 8000 литров  

7 П5428 Кассовый аппарат ККМ Микро 106 К Завод номер: 1525, год выпуска 2013 

8 П5401, П5402, 
П5409 

Конвектор Timberk E2. M 1500 Cерийный номер 232416-0513 

9 П5434 Конвектор Timberk TEC.PS2 M 2000 Cерийный номер 081189378 

10 П5317 Контейнер бытовка металлическая Размеры: 2500х2500х2500мм 

11 П5418 Конус ПГР (конус СтройЦНИЛ) --- 

12 П5391 Лестница односекционная, алюминиевая  16 ступенек, высота 4480 мм  

13 П5305, П5320 Мобильная туалетная кабина без бака МТК в 
сборе Стандарт, мод. РОТОПЛАСТ 

--- 

14 П5432 Монитор ACER, мод. AL1716A Серийный номер:ETL460C1186410F5394018, 
год выпуска октябрь 2006 

15 П5420 Монитор DELL REV A00 "21" S/С: CN-OKF87Y-74445-34N-C6AL, год выпуск. 
04.2013 

16 П5429 Монитор HP мод. W2072a Серийный номер: CNC313PDNG. Год выпуска 
апрель 2013 

17 П5373-П5376 Мотор-редуктор, мод. ЗМП40-90-110У 3 8000 литров,  год вып. 2012. Зав. ном. 596 

18 П5427 МФУ лазерное Samsung SCX-4833FR Cерийный номер: Z5MCBJAC40000ZF 

19 П5371 Насос мембранный VERDERAIR --- 

20 П5367 - П5370 Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE --- 

21 П5405 Паромер B2020 (8 л) со стрелочным 
манометром (FORM+TEST) 

--- 

22 П5433 Плита электрическая GRETA 1470-Э   Bсп. 06 белая 

23 П5435 Пресс ручной винтовой --- 

24 П5408 Прибор Вика ОГЦ-1 Для испытаний цемента, гипса. Заводской 
номер 21, год выпуска 2005. 

25 П5396 Сейф DIPLOMAT мод. BF 770 Ключей нет 

26 П5382 Сейф TOPAZ мод. BS-R510 Инв. ном.3432. Ключей нет. С верхней 
стороны имеет мятину. 

27 П5383 Сейф, мод. ASM-90T-EL Зав. ном. 90NEL00292, год выпуска 2006. 
Ключей нет 

28 П5396 Солидолонагнетатель пневматический --- 

29 П5436 Станок точильно-шлифовальный, мод. 3К634 --- 

30 П5410 Стол лабораторный металлический  Размеры: 930х590х870мм 

31 П5413 Счетчик банкнот Pro 90А --- 

32 П5411 Телефон Cisco SPA502G Cерийный номер СBT 150702UQ; Cерийный 
номер: СС017040В03; Cерийный номер: СВТ 
151902 К1 

33 П5381 Тепловентилятор, мод. VTS EUROHEAT 
VOLCANO 

--- 
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34 П5392,  Фильтр цемента WAMGROUP 2012г. Демонтирован 

35 П5407 Цифровой (электронный) термометр ИТ-17 --- 

36 П5407 Шкаф металлический 2х дверный с замком --- 

37 П5428 Ящик денежный " Микро-6В" Год выпуска 2014 

Имущество, не обремененное залогом 

38 П5387 Бензоколонка 

Бензоколонка Нара 27М1ЭБ 
Дата выпуска (приобретения) – 30.12.12 
Инвентарный номер -  
000000129 
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П5307, П5308, 
П5310, П5311, 
П5315, П5318, 
П5319, П5313, 

П5314 

Бетонный завод в Кунцево 

ЛОМ 13тн.,  
бывшая установка мобильного БСУ Stetter, 
Кабина оператора и панель управления, 
Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 
Разукомплектована 
Дата выпуска (приобретения) – 30.12.12 
Инвентарный номер -  
000000741 

40 П5400 
Машина для испытания на сжатие ИП-1А-
1000(1000кН) 

Фактически - Пресс испытательный 
гидравлический ИП-1000-1; завод. номер: 
1475, год выпуска: 1998 
Дата выпуска (приобретения) – 30.12.12 
Инвентарный номер -  
000000499 

41 П5301, П5302 
Откатные ворота в сборе и шлагбаум в 
Селятино 

Размеры: 6000х2000, зашивка профлистом. 
Редуктор сломан. Стрела алюминиевая 
круглого сечения - сломана; ловитель для 
стрелы, отсутствует 
Дата выпуска (приобретения) – 01.04.14 
Инвентарный номер -  
000001464 

Ниже представлены фотографии объектов оценки: 
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Фото 1. Здание (склад – отапливаемое хранилище № 1), кадастровый № 50:26:0210107:887 

  

Фото 1. Здание (склад – отапливаемое хранилище № 1), кадастровый № 50:26:0210107:887 
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Фото 2. Здание (склад № 2), кадастровый № 50:26:0210107:262 

  

Фото 3. Здание (склад № 2), кадастровый № 50:26:0210107:262 
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Фото 4. Здание (гараж-стоянка), кадастровый № 50:26:0210107:532 

  

Фото 5. Здание (гараж-стоянка), кадастровый № 50:26:0210107:532 
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Фото 6. Здание (гараж-стоянка), кадастровый № 50:26:0210107:532 

  

Фото 7. Здание (гараж-стоянка), кадастровый № 50:26:0210107:532 
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Фото 8. Здание (гараж-стоянка), кадастровый № 50:26:0210107:532 

  

Фото 9. Здание, кадастровый № 50:26:0210107:616 
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Фото 10. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 

  

Фото 11. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 
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Фото 12. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 

  

Фото 13. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 
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Фото 14. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 

  

Фото 15. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 
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Фото 16. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 
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Фото 17. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 

  

Фото 18. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 
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Фото 19. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 

  

Фото 20. Бетоносмесительная установка Liebherr BETOMIX 
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Фото 21. Земельный участок, кадастровый № 50:26:210602:41

  

Фото 22. Земельный участок, кадастровый № 50:26:210602:41 
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Фото 23. Земельный участок, кадастровый № 50:26:210602:41 

  

Фото 24. Земельный участок, кадастровый № 50:26:210602:41 
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Фото 25. Земельный участок, кадастровый № 50:26:210602:41 

Прочее движимое имущество 

 

Фото 26. Бытовка строительная 

  

Фото 27. Бытовка строительная 
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Фото 28. Бытовка строительная 

 

Фото 29. Бытовка строительная  

 

Фото 30. Бытовка строительная 

 

Фото 31. Бытовка строительная 

 

Фото 32. Бытовка строительная 

 

Фото 33. Бытовка строительная 
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Фото 34. Бытовка строительная 

 

Фото 35. Бытовка строительная 

 

Фото 36. Бытовка строительная 

 

Фото 37. Бытовка строительная 

 

Фото 38. Бытовка строительная 

 

Фото 39. Бытовка строительная 



 

 

41 

 

Фото 40. Бытовка строительная 

 

Фото 41. Бытовка строительная 

 

Фото 42. Дорожный знак временный 

Предупреждение 

 

Фото 43. Еврокуб пластиковый 
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Фото 44. Еврокуб пластиковый 

 

Фото 45. Еврокуб пластиковый 

 

Фото 46. Еврокуб пластиковый 

 

Фото 47. Еврокуб пластиковый 

 

Фото 48. Емкость 25 куб.м., с датчиками 
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Фото 49. Емкость 25 куб.м., с датчиками 

 

Фото 50. Емкость 25 куб.м., с датчиками 

 

Фото 51. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 52. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 53. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 54. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 
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Фото 55. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 56. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 57. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 58. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 59. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 60. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 
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Фото 61. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 62. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 63. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 64. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 65. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 66. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 
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Фото 67. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 68. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 69. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 70. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 71. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 72. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 
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Фото 73. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 74. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 75. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 76. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 
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Фото 77. Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

 

Фото 78. Кассовый аппарат ККМ Микро 106 К 

 

Фото 79. Кассовый аппарат ККМ Микро 106 К 

 

Фото 80. Кассовый аппарат ККМ Микро 106 К 

 

Фото 81. Контейнер бытовка металлическая 
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Фото 82. Контейнер бытовка металлическая 

 

Фото 83. Контейнер бытовка металлическая 

 

Фото 84. Контейнер бытовка металлическая 

 

Фото 85. Контейнер бытовка металлическая 

 

Фото 86. Мобильная туалетная кабина 

 

Фото 87. Мобильная туалетная кабина 
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Фото 88. Лестница односекционная, алюминиевая 

 

Фото 89. Лестница односекционная, алюминиевая 

 

Фото 90. Монитор ACER, мод. AL1716A 

 

Фото 91. Монитор ACER, мод. AL1716A 

 

Фото 92. Монитор HP мод. W2072a 

 

Фото 93. Монитор HP мод. W2072a 
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Фото 94. МФУ лазерное Samsung SCX-4833FR 

 

Фото 95. МФУ лазерное Samsung SCX-4833FR 

 

Фото 96. Насос мембранный VERDERAIR 

 

Фото 97. Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 

 

Фото 98. Насос мембранный VERDERAIR 

 

Фото 99. Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 
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Фото 100. Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE  

Фото 101. Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 

 

Фото 102. Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE  

Фото 103. Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 

 

Фото 104. Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 

 

Фото 105. Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 
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Фото 106. Плита электрическая GRETA 1470-Э 

 

Фото 107. Плита электрическая GRETA 1470-Э 

 

Фото 108. Плита электрическая GRETA 1470-Э 

 

Фото 109. Пресс ручной винтовой 

 

Фото 110. Сейф DIPLOMAT мод. BF 770 

 

Фото 111. Сейф DIPLOMAT мод. BF 770 
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Фото 112. Сейф TOPAZ мод. BS-R510 

 

Фото 113. Сейф TOPAZ мод. BS-R510 

 

Фото 114. Сейф, мод. ASM-90T-EL 

 

Фото 115. Сейф, мод. ASM-90T-EL 

 

Фото 116. Солидолонагнетатель пневматический 

 

Фото 117. Солидолонагнетатель пневматический 
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Фото 118. Тепловентилятор, мод. VTS EUROHEAT 
VOLCANO 

 

Фото 119. Тепловентилятор, мод. VTS EUROHEAT 
VOLCANO 

 

Фото 120. Тепловентилятор, мод. VTS EUROHEAT 
VOLCANO 

 

Фото 121. Фильтр цемента WAMGROUP 

 

Фото 122. Фильтр цемента WAMGROUP 

 

Фото 123. Фильтр цемента WAMGROUP 
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Фото 124. Фильтр цемента WAMGROUP 

 

Фото 125. Фильтр цемента WAMGROUP 

 

Фото 126. Фильтр цемента WAMGROUP 

 

Фото 127. Фильтр цемента WAMGROUP 

 

Фото 128. Фильтр цемента WAMGROUP 

 

Фото 129. Ящик денежный " Микро-6В" 
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Фото 130. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 131. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 132. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 133. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 134. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 135. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 
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Фото 136. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 137. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 138. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 139. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 140. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 141. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 
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Фото 142. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 143. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 144. Бывшая установка мобильного БСУ Stetter 
(кабина оператора и панель управления) 

 

Фото 145. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип MOBILMIX 

 

Фото 146. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 
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Фото 147. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип MOBILMIX 

 

Фото 148. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 

 

Фото 149. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип MOBILMIX 

 

Фото 150. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 
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Фото 151. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип MOBILMIX 

 

Фото 152. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 

 

Фото 153. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 

 

Фото 154. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 

 

Фото 155. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 
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Фото 156. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 

 

Фото 157. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 

 

Фото 158. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 

 

Фото 159. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 

 

Фото 160. Кабина оператора и панель управления, 
LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, тип  MOBILMIX 
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Фото 161. Откатные ворота в сборе и шлагбаум 

 

Фото 162. Откатные ворота в сборе и шлагбаум 

 

Фото 163. Откатные ворота в сборе и шлагбаум 

 

Фото 164. Откатные ворота в сборе и шлагбаум 

 

Фото 165. Откатные ворота в сборе и шлагбаум 

 

Фото 166. Откатные ворота в сборе и шлагбаум 
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Фото 167. Бензоколонка 

 

Фото 168. Бензоколонка 

 

Фото 169. Бензоколонка 

 

Фото 170. Бензоколонка 

 

Фото 171. Бензоколонка 
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4.4. ИЗНОС И УСТАРЕВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 Здания находятся в удовлетворительном состоянии, требуется проведение ремонтных 

работ. Объемно-планировочные и конструктивные решения соответствуют предполагаемому 

использованию. 

Конструктивные элементы объекта, имеют признаки удовлетворительного состояния. 

(Методика определения физического износа гражданских зданий, утверждена приказом по 

Министерству коммунального хозяйств РСФСР  27 октября 1970г. № 404.) При хорошем 

состоянии износ составляет 0-20%, при удовлетворительном состоянии износ составляет 21-

40%. Эксплуатация конструктивных элементов оцениваемых зданий возможна без 

проведения ремонтных работ. 

Функциональный износ, или функциональное устаревание, объекта заключается в том, 

что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной 

полезности. Такой вид износа проявляется в устаревшей архитектуре здания, в неудобствах 

его планировки, инженерном обеспечении, т.е. отсталостью в области научно-технического 

прогресса архитектуры, строительства и процесса технологии получения готовой продукции.   

Признаки функционального устаревания Оценщиком не выявлены. 

Внешний износ – это снижение стоимости зданий вследствие негативного изменения     

внешней среды, обусловленное либо экономическими, политическими или другими 

факторами. Внешний износ в основном неустраним. Внешний износ вызывается факторами, 

внешними по отношению к объекту недвижимости, и относится как к земельному участку, так 

и к некоторым улучшениям. Месторасположение объекта оценки соответствует  его 

функциональному назначению. Транспортная доступность хорошая. Таким образом, 

признаки внешнего износа по отношению к объекту оценки не выявлены. 

Признаков функционального устаревания участка  (заболоченности, угрозы схода селей 

и лавин, загрязнения поверхности мусором, отходами, ядовитыми соединениями и т.д.) не 

выявлено. Понятие внешнего устаревания к земельным участкам не применяется, так как 

земельные участки оцениваются с учетом всех обстоятельств рыночной обстановки. 

Для объектов движимого имущества данные по износу приведены в п. 13 Отчета. 
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4.5. ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объекты оценки на момент оценки используются по назначению: объекты недвижимого 

имущества – в качестве производственно-складских объектов, объекты движимого 

имущества – в качестве инструментов, инвентаря и приборов. 

4.6. АНАЛИЗ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объекты оценки расположены по адресу: Московская область, Наро-Фоминский район, 

пос. Калининец, ул. Фабричная. 

Московская область (неофициально — Подмосковье) — субъект Российской 

Федерации, входит в состав Центрального федерального округа. Административный центр 

Московской области не определён, фактически — город Москва, часть органов 

государственной власти расположена в Красногорске. 

Область расположена в центральной части Восточно-Европейской равнины в бассейне 

рек Волги, Оки, Клязьмы, Москвы. Граничит на северо-западе и севере с Тверской областью, 

на северо-востоке и востоке — с Владимирской, на юго-востоке — с Рязанской, на юге — 

с Тульской, на юго-западе — с Калужской, на западе — со Смоленской, в центре — с городом 

федерального значения Москвой. Также существует небольшой северный участок границы 

с Ярославской областью. 

Московская область образована 14 января 1929 года. Исторически области 

предшествовала Московская губерния, образованная в 1708 году. Регион был 

частью Центрально-Промышленной области, образованной в ходе укрупнения 

единиц административного-территориального деления РСФСР, а 3 июня 1929 года она была 

переименована в Московскую область. 

Административно область состоит из 16 районов, 44 городов областного подчинения, 2 

посёлков городского типа областного подчинения и 5 закрытых административно-

территориальных образований. 

Своё название область получила по городу Москве, который, однако, является 

отдельным субъектом Российской Федерации и в состав области не входит. Органы 

государственной власти Московской области размещаются на территории города Москвы и 

Московской области. В 2007 году большинство органов исполнительной власти было 

перемещено в новый Дом Правительства Московской области, расположенный на 

территории городского поселения Красногорск Красногорского района, в 350 м от МКАД. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8F%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/14_%D1%8F%D0%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1929_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D1%83%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1708_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE-%D0%9F%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D1%8F_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%A0%D0%A1%D0%A4%D0%A1%D0%A0
https://ru.wikipedia.org/wiki/3_%D0%B8%D1%8E%D0%BD%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1929_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BA%D1%80%D1%8B%D1%82%D0%BE%D0%B5_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BA%D1%80%D1%8B%D1%82%D0%BE%D0%B5_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/2007_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BE%D0%BC_%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
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Московская область находится в Центральном федеральном округе Российской 

Федерации, в центральной части Восточно-Европейской (Русской) равнины, в бассейне 

рек Волги, Оки, Клязьмы, Москвы. Область протянулась с севера на юг на 310 км, с запада на 

восток — на 340 км. 

Численность населения области по данным Росстата составляет 7 599 756 чел. (2019). 

Плотность населения — 171,44 чел./км2 (2019). 

Административно-территориальное деление. Для осуществления функций государственного 

управления Московская область, в соответствии с законом Московской области от 31 января 

2013 года № 11/2013-ОЗ «Об административно-территориальном устройстве Московской 

области» (с изменениями на 5 марта 2018 года), подразделяется на (по состоянию на 17 марта 

2018 года): районы (14), города областного подчинения (46), посёлки городского типа 

областного подчинения (2), закрытые административно-территориальные образования (5). 

Для осуществления местного самоуправления в области выделены (по состоянию на 17 

марта 2018 года): муниципальные районы (14), сельские поселения (78), городские 

поселения (61), городские округа (53). 

 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D1%8F%D0%B7%D1%8C%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BA%D1%80%D1%8B%D1%82%D0%BE%D0%B5_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
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Промышленность. По объёму промышленного производства Московская область 

занимает среди регионов России второе место (после Москвы), в области работают десятки 

предприятий общероссийского значения. Промышленность региона использует 

преимущественно привозное сырьё; она основывается на мощной научно-технической базе и 

высококвалифицированных трудовых ресурсах; тесно связана с промышленностью Москвы. 

География размещения промышленности Московской области связана с радиально-

кольцевой системой транспортных путей: промышленные города «нанизаны» на радиусы 

железных дорог, расходящихся из Москвы; кольца же образованы городами, находящимися 

на примерно равном расстоянии от Москвы. Первое кольцо образуют города-спутники 

Москвы (Мытищи, Люберцы, Балашиха и др.), в числе городов второго кольца города, 

находящиеся на расстоянии свыше 50 километров от МКАД (Клин, Орехово-Зуево, Кашира и 

др.). Другой особенностью размещения промышленности области является её наиболее 

высокая концентрация на северо-восточном от Москвы направлении (условными границами 

этого сектора можно считать Дмитровское шоссе и трассу М5 «Урал»). На востоке области 

исторически размещались предприятия лёгкой промышленности, машиностроительные 

заводы, предприятия оборонного комплекса; многие из этих предприятий прекратили работу 

в 1990-е годы. В ходе новой волны индустриализации, начавшейся в 2000-е годы, создавались 

преимущественно предприятия, направленные на удовлетворение потребительского спроса 

(пищевая промышленность, производство мебели и строительных материалов); зачастую эти 

производства создавались при участии иностранных инвесторов. 

Среди муниципальных образований Московской области лидерами по объёму 

отгруженной продукции являются Ступинский, Мытищинский, Раменский, Щелковский, 

Рузский и Чеховский районы. Ведущие отрасли промышленности в 2011 году — пищевая 

промышленность (30 % производимой продукции), машиностроение (свыше 20 %), 

химическая промышленность (14 %), металлургия (около 10 %). По темпам роста 

промышленного производства выделяется Волоколамский район (в 2011 году — 185 %). 

В Московской области развиты машиностроение и металлообработка. Производится 

оборудование тепловой и ядерной энергетики (ЗиО-Подольск), ядерного топлива 

(Электросталь — «ТВЭЛ»); космическая и ракетная техника (Королёв — РКК 

«Энергия», Химки — НПО Лавочкина, Реутов — НПО машиностроения, Дзержинский — МКБ 

«Горизонт» и т. д.); магистральные тепловозы (Коломенский завод), вагоны метро 

(Мытищи — Метровагонмаш), электропоезда (Демиховский машиностроительный завод); 

автомобили (СеАЗ), автобусы (Ликино-Дулёво — Ликинский автобусный завод, Голицыно и 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%8B%D1%82%D0%B8%D1%89%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%B5%D1%80%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D1%88%D0%B8%D1%85%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D0%B8%D0%BD_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%97%D1%83%D0%B5%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%88%D0%B8%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%88%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/1990-%D0%B5_%D0%B2_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D0%BA%D0%B5_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/2000-%D0%B5_%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D1%8B_%D0%B2_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D0%BA%D0%B5_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%83%D0%BF%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%8B%D1%82%D0%B8%D1%89%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A9%D1%91%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D0%B7%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BA%D0%BE%D0%BB%D0%B0%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B8%D0%9E-%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%92%D0%AD%D0%9B_(%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BB%D1%91%D0%B2_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%9A%D0%9A_%C2%AB%D0%AD%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%B8%D1%8F%C2%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%9A%D0%9A_%C2%AB%D0%AD%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%B8%D1%8F%C2%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%9F%D0%9E_%D0%9B%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D1%87%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%83%D1%82%D0%BE%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%9F%D0%9E_%D0%BC%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%8B%D1%82%D0%B8%D1%89%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%B3%D0%BE%D0%BD%D0%BC%D0%B0%D1%88
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE-%D0%94%D1%83%D0%BB%D1%91%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B1%D1%83%D1%81%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D1%8B%D0%BD%D0%BE
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Яхрома); сельскохозяйственные машины, экскаваторы и краны (Люберцы, Дмитров, 

Балашиха); высококачественные стали (Электросталь); оборудование лёгкой 

промышленности (основные центры — Коломна, Климовск, Подольск); кабели (Подольск); 

оптические приборы (Красногорский завод им. С. А. Зверева, Лыткаринский завод 

оптического стекла). 

На территории области особая концентрация предприятий оборонного комплекса 

(Российский центр демонстрации вооружения, военной техники и технологий в 

Красноармейске, самолётостроительное производство корпорации МиГ в Луховицах, ОАО 

«Камов», НПП «Звезда», Государственный научно-исследовательский институт авиационных 

систем, Фазотрон-НИИР и многие другие). 

Одной из ведущих отраслей специализации Московской области является 

строительство. По показателям ввода жилья в последние годы Московская область 

значительно превышает среднероссийский уровень. Как следствие, развита промышленность 

строительных материалов. Действуют цементные производства в Воскресенске и Коломне 

(Щуровский цементный завод), завод сухих строительных смесей в Красногорске и множество 

керамических производств. Развита деревообрабатывающая промышленность 

(в Бронницах, Шатуре и др). В Мытищах работает завод по производству инновационного 

целлюлозного утеплителя эковаты («Промэковата»). Московская область имеет одни из 

самых высоких объёмов производства кирпича, а также сборных железобетонных 

конструкций и деталей. 

Химическая промышленность работает в основном на привозном сырье. Производятся 

кислоты (Щёлково), минеральные удобрения (Воскресенск — производственные 

объединения «Фосфаты» и «Минудобрения»), синтетическое волокно (Серпухов и Клин), 

пластмассовые изделия (Орехово-Зуево), лаки и краски (Сергиев Посад, Одинцово), 

фармацевтические изделия (Старая Купавна) и т. д. 

Во многих городах действуют предприятия пищевой промышленности. Область 

занимает одно из ведущих (в 2010 году — 2-е) мест в России по производству мяса и 

субпродуктов пищевых убойных животных, а также мяса птицы. По производству водки 

Московская область является лидером среди субъектов Российской Федерации (по 

производству ликёроводочных изделий с содержанием спирта до 25 % область занимает 

более скромное 12-е место). Важное место в структуре пищевой промышленности области 

принадлежит также производству цельномолочной продукции (в 2010 году объёмы 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%85%D1%80%D0%BE%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%B5%D1%80%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%BC%D0%B8%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D1%88%D0%B8%D1%85%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BB%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D0%B8%D0%BC._%D0%A1._%D0%90._%D0%97%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8B%D1%82%D0%BA%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%BF%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BA%D0%BB%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8B%D1%82%D0%BA%D0%B0%D1%80%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%BF%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BA%D0%BB%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%93
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D0%B2_(%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D1%80%D1%83%D0%BA%D1%82%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B1%D1%8E%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D0%B2_(%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D1%80%D1%83%D0%BA%D1%82%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B1%D1%8E%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B2%D0%B5%D0%B7%D0%B4%D0%B0_(%D0%9D%D0%9F%D0%9F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BD%D0%B0%D1%83%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B8%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82_%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D1%81%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BD%D0%B0%D1%83%D1%87%D0%BD%D0%BE-%D0%B8%D1%81%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B8%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%82_%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D1%81%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BD-%D0%9D%D0%98%D0%98%D0%A0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%B8%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%B0%D1%82%D1%83%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%8B%D1%82%D0%B8%D1%89%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%82%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A9%D1%91%D0%BB%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%B8%D0%B5%D0%B2_%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B0%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%B0%D1%8F_%D0%9A%D1%83%D0%BF%D0%B0%D0%B2%D0%BD%D0%B0
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производства цельномолочной продукции были третьими по России после Москвы и 

Краснодарского края). 

Ранее ведущей отраслью являлась лёгкая промышленность (на неё приходилось свыше 

35 % валового промышленного производства области), которая начала развиваться в 

окрестностях Москвы уже в XVIII веке. Таким образом, лёгкая промышленность — старейшая 

промышленная отрасль в регионе. Сохранилось хлопчатобумажное (в городах Егорьевск, 

Ногинск, Орехово-Зуево) и шерстяное (в городах Павловский Посад, Пушкино) производства. 

Производятся также трикотажные изделия (в Ивантеевке, Дмитрове). В 2010 году по 

производству тканей область занимала лишь 11-е место в России (при этом по производству 

обуви — 2-е). 

Инвестиционные проекты в области нанотехнологий реализуются в Дубне, 

Краснознаменске, Хотькове; в городе Фрязино формируется научно-производственный 

кластер «Фотоника», суммарный объём инвестиций в создание которого оценивается в 150 

млн долларов. 

Развиты художественные промыслы (гжельская керамика, жостовские подносы, 

федоскинская лаковая миниатюра, игрушечный промысел). Действуют фаянсово-фарфорные 

заводы в Ликино-Дулёве (Дулёвский фарфоровый завод) и Вербилках(«Фарфор Вербилок»). 

4.7. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, 

СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

На основании предоставленных документов существенных ограничений и обременений 

на оцениваемый объект не выявлено. 

Иных факторов и характеристик, входящих в состав объекта оценки, которые имеют 

выраженную специфику, влияющую на результаты оценки объектов оценки, не выявлено.  

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%91%D0%B3%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/XVIII_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B3%D0%BE%D1%80%D1%8C%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%97%D1%83%D0%B5%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%9F%D0%BE%D1%81%D0%B0%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%83%D1%88%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D1%82%D0%B5%D1%85%D0%BD%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D1%8F%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B8%D1%81%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%8E%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE-%D0%94%D1%83%D0%BB%D1%91%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D1%80%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B0%D1%80%D1%84%D0%BE%D1%80_%D0%92%D0%B5%D1%80%D0%B1%D0%B8%D0%BB%D0%BE%D0%BA
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5. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ФАКТОРОВ, НЕ 
ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО 
СТОИМОСТЬ 

5.1. АНАЛИЗ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО ПОЛОЖЕНИЯ РОССИИ В 2018 ГОДУ4 

Основные экономические и социальные показатели экономики России в 2018 году:  

 

                                                      
4http://www.gks.ru/free_doc/doc_2018/social/osn-12-2018.pdf 
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Производство ВВП. В соответствии с Регламентом разработки и представления данных 

по ВВП Федеральной службой государственной статистики осуществлена первая оценка ВВП 

за 2018 год. Объем ВВП России за 2018г., по первой оценке, составил в текущих ценах 103626,6 

млрд. рублей. Индекс его физического объема относительно 2017г. составил 102,3%. Индекс-

дефлятор ВВП за 2018г. по отношению к ценам 2017г. составил 110,0%. 

Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности в 

2018г. по сравнению с 2017г. составил 102,9%, в декабре 2018г. по сравнению с 

соответствующим периодом предыдущего года - 101,9%. 

Индекс промышленного производства в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 102,9%, 

в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 102,0%. 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 2018г. 

по сравнению с 2017г. составил 104,1%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года - 106,3% 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 2018г. 

по сравнению с 2017г. составил 102,6%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года - 100,0%. 

Производство пищевых продуктов. Индекс производства пищевых продуктов в 2018г. 

по сравнению с 2017г. составил 104,9%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года - 104,5%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в 2018г. в 

действующих ценах, по предварительной оценке, составил 5119,8 млрд.рублей, в декабре 

2018г. - 197,4 млрд.рублей. 

Растениеводство. Валовой сбор зерна в Российской Федерации в 2018г., по 

предварительным данным, составил 112,9 млн.тонн (в весе после доработки), что на 16,7% 

меньше уровня предыдущего года. 

Животноводство. На конец декабря 2018г. поголовье крупного рогатого скота в 

хозяйствах всех сельхозпроизводителей, по предварительным данным, составляло 18,1 

млн.голов (на 0,8% меньше по сравнению с соответствующей датой предыдущего года), из 
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него коров - 7,9 млн. (на 0,4% меньше), свиней - 23,7 млн. (на 2,9% больше), овец и коз - 22,9 

млн. (на 6,1% меньше). 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 

"Строительство", в 2018г. составил 8385,7 млрд.рублей, или 105,3% (в сопоставимых ценах) к 

уровню 2017г., в декабре 2018г. - 1061,2 млрд.рублей, или 102,6% к соответствующему 

периоду предыдущего года. 

Ввод в действие (в эксплуатацию) зданий. Из числа введенных в действие в 2018г. 

зданий 93,3% составляют здания жилого назначения. 

Стройки. В соответствии с федеральной адресной инвестиционной программой, 

утвержденной Минэкономразвития России на 2018г. (с уточнениями на 1 января 2019г.), 

выделены ассигнования в размере 642,9 млрд.рублей, из них из федерального бюджета - 

599,5 млрд.рублей, на строительство 1313 объектов капитального строительства, 

приобретение объектов недвижимости и реализацию мероприятий (укрупненных 

инвестиционных проектов) (далее - объекты). Из общего количества объектов по 239 

объектам было намечено провести только проектные и изыскательские работы. Из 406 

объектов, намеченных к вводу в 2018г., введено в эксплуатацию 173 объекта, из них 152 - на 

полную мощность, 21 объект - частично. 

Жилищное строительство. В 2018г. построено 1070,6 тыс. новых квартир, в декабре 

2018г. - 282,1 тыс. новых квартир. 

Оборот розничной торговли в 2018г. составил 31548,0 млрд.рублей, или 102,6% (в 

сопоставимых ценах) к 2017г., в декабре 2018г. - 3306,4 млрд.рублей, или 102,3% к 

соответствующему периоду предыдущего года. 

Оборот общественного питания в 2018г. составил 1520,1 млрд.рублей, или 103,7% (в 

сопоставимых ценах) к 2017г., в декабре 2018г. - 155,0 млрд.рублей, или 103,3% к 

соответствующему периоду предыдущего года. 

Оборот оптовой торговли. В 2018г. оборот оптовой торговли составил 79617,4 

млрд.рублей, или 102,4% (в сопоставимых ценах) к 2017 году. На долю субъектов малого 

предпринимательства приходилось 36,9% оборота оптовой торговли. 

Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России (по методологии платежного 

баланса), в ноябре 2018г. составил (в фактически действовавших ценах) 61,9 млрд. долларов 
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США (4102,6 млрд.рублей), в том числе экспорт - 40,5 млрд.долларов (2680,1 млрд.рублей), 

импорт - 21,5 млрд.долларов (1422,5 млрд.рублей). 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на месяц в 

среднем по России в конце декабря 2018г. составила 3989,2 рубля и по сравнению с 

предыдущим месяцем увеличилась на 2,7% (с начала года - на 6,6%). 

В IV квартале 2018г. по сравнению с предыдущим кварталом индексы цен на первичном 

и вторичном рынках жилья, по предварительным данным, составили соответственно 101,4% 

и 101,8%. 

Индекс цен производителей промышленных товаров в декабре 2018г. относительно 

предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 96,7%, из него в добыче 

полезных ископаемых - 92,3%, в обрабатывающих производствах - 98,0%, в обеспечении 

электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха - 99,7%, в 

водоснабжении; водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по 

ликвидации загрязнений - 100,0%. 

В декабре 2018г. индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции, по 

предварительным данным, составил 103,1%, в том числе в растениеводстве - 103,6%, в 

животноводстве - 102,9%. 

Задолженность по налогам, сборам, пеням, налоговым санкциям в бюджетную 

систему Российской Федерации (включая задолженность по единому социальному налогу, 

платежам в государственные внебюджетные фонды, по страховым взносам) на 1 декабря 

2018г. составила 754,2 млрд.рублей. 

В январе-ноябре 2018г., по оперативным данным, сальдированный финансовый 

результат (прибыль минус убыток) организаций (без субъектов малого 

предпринимательства, банков, страховых организаций и государственных (муниципальных) 

учреждений) в действующих ценах составил +12842,2 млрд.рублей (35,0 тыс. организаций 

получили прибыль в размере +14953,0 млрд.рублей, 14,3 тыс. организаций имели убыток на 

сумму 2110,8 млрд.рублей). 

На конец ноября 2018г. суммарная задолженность по обязательствам организаций, по 

оперативным данным, составила 109125,6 млрд.рублей, из нее просроченная - 3944,2 млрд. 

рублей, или 3,6% от общей суммы задолженности (на конец ноября 2017г. - 3,4%, на конец 

октября 2018г. - 3,7%). Суммарная задолженность по обязательствам организаций на конец 
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ноября 2018г. по сравнению с концом ноября 2017г. увеличилась на 14,2%, с концом октября 

2018г. - на 2,0%. Просроченная суммарная задолженность по обязательствам организаций на 

конец ноября 2018г. по сравнению с концом ноября 2017г. увеличилась на 21,7%, с концом 

октября 2018г. - снизилась на 0,4%. 

Кредиторская задолженность в целом по России на конец ноября 2018г., по 

оперативным данным, составила 48478,2 млрд.рублей, из нее просроченная - 3338,3 

млрд.рублей, или 6,9% от общей суммы кредиторской задолженности (на конец ноября 2017г. 

- 6,3%, на конец октября 2018г. - 7,1%). Кредиторская задолженность в целом по России на 

конец ноября 2018г. по сравнению с концом ноября 2017г. увеличилась на 11,6%, с концом 

октября 2018г. - на 2,2%. Просроченная кредиторская задолженность в целом по России на 

конец ноября 2018г. по сравнению с концом ноября 2017г. увеличилась на 22,5%, с концом 

октября 2018г. - снизилась на 0,8%. 

Задолженность по полученным кредитам банков и займам в целом по России на конец 

ноября 2018г., по оперативным данным, составила 60647,4 млрд.рублей, в том числе 

просроченная - 605,9 млрд.рублей, или 1,0% от общего объема задолженности по 

полученным кредитам банков и займам (на конец ноября 2017г. - 1,0%, на конец октября 

2018г. - 1,0%). Задолженность по полученным кредитам банков и займам в целом по России 

на конец ноября 2018г. по сравнению с концом ноября 2017г. увеличилась на 16,4%, с концом 

октября 2018г. - на 1,9%. Просроченная задолженность по полученным кредитам банков и 

займам в целом по России на конец ноября 2018г. по сравнению с концом ноября 2017г. 

увеличилась на 17,6%, с концом октября 2018г. - на 1,9%. 

В 2018г. объем денежных доходов населения сложился в размере 57520,9 млрд.рублей. 

В 2017г. денежные доходы населения составляли 55368,2 млрд.рублей, в их объеме была 

учтена выделенная из федерального бюджета единовременная денежная выплата 

пенсионерам в январе 2017г. в размере 5 тыс.рублей (далее ЕВ-2017), произведенная в 

соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016г. № 385-ФЗ на общую сумму 219,7 

млрд.рублей. Указанная выплата пенсионерам была учтена также при расчете среднего 

размера назначенной пенсии в 2017 году. 

Денежные расходы населения в 2018г. составили 56625,2 млрд.рублей и увеличились 

на 3,6% по сравнению с предыдущим годом. Население израсходовало средств на покупку 

товаров и оплату услуг 44308,6 млрд.рублей, что на 5,6% больше, чем в 2017 году. За этот 
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период прирост сбережений населения составил 6371,0 млрд.рублей и уменьшился на 1031,0 

млрд.рублей (или на 13,9%) по сравнению с 2017 годом. 

Пенсии. В декабре 2018г. средний размер назначенных пенсий составил 13409 рублей и 

по сравнению с декабрем 2017г., увеличился на 3,6%. 

Безработица. В декабре 2018г., по итогам выборочного обследования рабочей силы, 3,7 

млн.человек в возрасте 15 лет и старше классифицировались как безработные (в соответствии 

с методологией Международной Организации Труда). Уровень безработицы в декабре 2018г. 

среди населения в возрасте 15 лет и старше составил 4,8%, а среди населения в возрасте 15-

72 лет - 4,9% (без исключения сезонного фактора). 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 декабря 

2018г. составила 146,8 млн.человек. С начала года число жителей России сократилось на 74,0 

тыс.человек, или на 0,05% (в аналогичном периоде предыдущего года наблюдалось 

увеличение численности населения на 78,9 тыс.человек, или на 0,05%). Миграционный 

прирост на 61,7% компенсировал естественную убыль населения. 

5.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ 

Согласно п. V Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г.: для 

определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к 

которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 

использования, необходимые для определения его стоимости. 

Сегментация (сегментирование) – это процесс разделения рынка на группы 

потребителей по заранее определенным признакам, позволяет сконцентрировать средства 

на наиболее эффективном направлении (наиболее привлекательном сегменте – по правилу 

Парето). Сегмент рынка – это однородная совокупность потребителей, одинаково 

реагирующих на товар и маркетинговые действия. Целевой сегмент (рынок) – сегмент, 

выбранный в результате исследования рынков сбыта, той или иной продукции или услуги, 

характеризующийся минимальными расходами на маркетинг и обеспечивающий для 

собственника основную долю результата ее деятельности (прибыли или других критериев 

цели вывода на рынок товара или услуги). 
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Под сегментацией понимается разделение рынка на сегменты, различающиеся своими 

параметрами или реакцией на разные виды деятельности на рынке. Необходимым условием 

сегментации является неоднородность ожидания покупателей и покупательских состояний. 

Сегмент рынка - это его часть, определенная особым образом, которая может быть 

эффективно обслужена. 

В части рынка недвижимого имущества, его структура определяется объемами 

недвижимости, требующимися для нормального функционирования в зависимости от 

экономического развития города, района, региона, государства.  

Рынок недвижимости подразделяется на следующие сегменты: 

- рынок жилой недвижимости; 

Рынок жилья подразделяется на рынок городского жилья и рынок загородного жилья. 

Городской жилой фонд делится на несколько групп: жилье низкого качества, типовое жилье, 

застройки сталинских времен, дома улучшенной планировки, элитное жилье. При этом 

качество жилья и его местоположение являются основными параметрами, влияющими на 

спрос на рынке жилья и учитываемыми в ценах на жилье. Формирование рынка загородного 

жилья связано со снятием ограничений на индивидуальное загородное строительство. Спрос 

на загородное жилье в первую очередь зависит от его месторасположения. 

- рынок коммерческой недвижимости; 

Рынок нежилых помещений или рынок коммерческой недвижимости гораздо меньше, 

чем рынок жилья, количество проводимых операций невелико, но в связи с высокой 

стоимостью объектов является привлекательным для компаний, работающих на данном 

рынке. На рынке коммерческой недвижимости преобладают сделки аренды, а не купли-

продажи или мены, как на рынке жилья. 

Этот рынок подразделяется на несколько сегментов, которые дифференцируются по 

функциональному назначению: офисные, торговые, гостиницы (дома отдыха), складские, 

производственные. Данный сегмент недвижимого имущества является приносящим доход 

(недвижимость для бизнеса). 

Для целей оценки земля, здания и сооружения подразделяют на два класса: 

неспециализированная и специализированная недвижимость. 
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Неспециализированная недвижимость — это недвижимость, на которую существует 

всеобщий спрос и которая обычно покупается, продается или арендуется на открытом рынке 

с целью использования ее для существующих или аналогичных целей, в качестве инвестиции 

или для развития и освоения. 

Специализированная недвижимость - это недвижимость, которая в силу своего 

специального характера редко продается на открытом рынке (если вообще когда-либо 

продается) для продолжения существующего использования одним владельцем, кроме 

случаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер 

недвижимости обычно обусловлен ее конструктивными особенностями, специализацией, 

размером, местом расположения или сочетанием этих факторов: 

 здания, сооружения и помещения социальной сферы и городской инфраструктуры, не 

приносящие дохода от эксплуатации (больницы, детские сады и т.п.); 

 рынок земельных участков. 

Земля является составной частью объектов недвижимого имущества (зданий и 

сооружений). Земельный рынок как сложный самостоятельный вид рынка принято делить на 

относительно однородные подвиды или разновидности по целевому назначению земель, 

которые затем подразделяются по размеру участков, местоположению, формам 

собственности, качеству земель, расстоянию от промышленных центров и т. д. Спрос и цена 

реализуемых участков зависит от назначения участка, удаленности от города, престижности 

местоположения, наличия поблизости водоемов и леса. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка 

недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. В 

таблице ниже приведена одна из общепринятых классификаций рынков недвижимости. 
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Таблица 16. Классификация рынков недвижимости 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, имущественных комплексов, помещений, 

многолетних насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 
(территориальный) 

Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное назначение 
Производственных и складских помещений, жилищный, 

непроизводственных зданий и помещений (офисных, торговых) 

Степень готовности к 
эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового 
строительства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 

муниципальных образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая принадлежность 
Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных 

зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

Способ совершения сделок 
Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и 

внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок 

недвижимости в зависимости от классификационного признака. 

Согласно назначению, визуальному осмотру, текущему использованию объектов 

недвижимости, а также анализу наиболее эффективного использования, здание относится к 

сегменту - рынок коммерческой недвижимости, в том числе: функциональное назначение –  

производственно-складские здания. Учитывая сегмент, к которому относится оцениваемый 

объект (коммерческая/производственно-складская недвижимость), Оценщиком приставлен 

обзор рынка коммерческой недвижимости (производственно-складской). 

5.3. ОБЗОР РЫНКА СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ РОССИИ В 2018 ГОДУ5 

Департамент консалтинга и аналитики и Департамент складской недвижимости 

международной компании Knight Frank провели исследование рынка складской 

недвижимости России по итогам 8 месяцев 2018 года. 

По итогам 8 месяцев 2018 года общий объем предложения качественной складской 

недвижимости во всех регионах России составил около 24 млн кв.м, из которых 57% или около 

13,7 млн кв.м расположены в Московском регионе, 13% или 3,2 млн кв.м – в Санкт-Петербурге 

и Ленинградской области, а 30% или 7,1 млн кв.м – в других регионах России. 

По прогнозам аналитиков Knight Frank, до конца 2018 года совокупный объем ввода 

складской недвижимости в России почти на 40% превысит итоговый показатель 2017 года 

(который составлял около 1 млн кв.м) и достигнет 1,6 млн кв.м. Около 53% или 850 000 кв.м 

                                                      
5 https://zdanie.info/2393/2421/news/12550 

https://zdanie.info/2696/3396/
https://zdanie.info/2696/3396/
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качественных складских площадей по итогам 2018 года будут введены в Московском регионе, 

16% от совокупного объема ввода или 260 000 кв.м – в Санкт-Петербурге и Ленинградской 

области, остальные 31% или около 500 000 кв м – в других регионах России. 

 

Складской рынок Московского региона 

В Москве и Московском регионе по итогам 8 месяцев 2018 года было введено в 

эксплуатацию около 278 000 кв.м качественных складских площадей. Одними из крупнейших 

объектов, введенных в данный период, стали вторая фраза складского комплекса Major 

площадью около 57 000 кв.м, вторая фаза мультитемпературного складского комплекса 

GreenStore площадью около 37 000 кв.м, а также часть корпуса №29 в ПСК «Атлант-Парк» 

площадью около 21 000 кв.м. Следует отметить, что более 60% от общего объема введенных 

в данный период складских площадей построены под заказ. 

За этот же период года в Московском регионе общий объем сделок по продаже 

и аренде индустриальной недвижимости составил около 1 млн кв.м. По прогнозам 

аналитиков Knight Frank, до конца 2018 года будет арендовано и куплено еще около 500 000 

кв.м качественных складских площадей. Таким образом, совокупный объем сделок в 

Московском регионе по итогам 2018 года превысит аналогичный показатель по итогам 2017 

года примерно на 25%. 

Средний размер сделки по аренде в готовом здании по итогам 8 месяцев 2018 года в 

Московском регионе составил около 10 000 кв.м, что на 1800 кв.м ниже среднего размера 

сделки по аренде за аналогичный период 2017 года. Средний размер BTS сделки за 8 месяцев 

2018 года составил около 29 000 кв.м. 

https://zdanie.info/2389/2486/
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D1%81%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2/3445
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Наибольшую долю в структуре спроса в Московском регионе сформировал сегмент 

розничной торговли – около 35% от общего объема сделок. Одними из крупнейших сделок в 

данном сегменте стали аренда федеральной розничной сетью «АШАН» около 53 000 кв.м в 

индустриальном парке «Южные Врата», аренда розничной сетью «ВкусВилл» склада «Дикси» 

площадью около 52 000 кв.м в «PNK Парке Северное Шереметьево» На втором месте сегмент 

компаний-производителей, который сформировал около 20% от общего объема сделок. 

Одной из крупнейших сделок в данном сегмента стала аренда компанией Rockwool около 26 

000 кв.м в логистическом парке «Ногинск». Доля online-торговли по итогам 8 месяцев 2018 

года составляет около 6%, что существенно ниже аналогичного показателя в 2017 года, когда 

доля online-торговли в структуре спроса составляла около 43%. Столь высокая доля данного 

сегмента в структуре спроса в 2017 году связана с крупными сделками online-ритейлеров 

Wildberries и «Утконос» по строительству собственных распределительных центров в формате 

built-to-suit площадью 145 000 кв.м и 70 000 кв.м соответственно. 

На фоне низкого объема ввода спекулятивных проектов доля вакантных складов в 

Московском регионепостепенно снижается, по итогам 8 месяцев 2018 года она составляла 

5,9%, что в абсолютном выражении равно 815 000 кв.м. К концу 2018 года, по прогнозам 

аналитиков Knight Frank, доля вакантных площадей закрепится на уровне 5,5-5%. В Санкт-

Петербурге и Ленинградской области общий объем вакантных площадей по итогам 8 месяцев 

2018 года составил около 123 000 кв.м или 3,8%. По прогнозам аналитиков Knight Frank, 

показатель до конца года снизится до 3,1%. 

Складской рынок Санкт-Петербурга и Ленинградской области 

В регионах России (без учета Москвы, Московского региона, Санкт-Петербурга и 

Ленинградской области) по итогам 8 месяцев 2018 года было введено в эксплуатацию около 

95 000 кв.м качественных складских площадей, что на 18% ниже показателя ввода в регионах 

https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D1%81%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2/3445
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D1%81%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2/3445


 

 

82 

России за аналогичный период 2017 года, который составлял около 116 000 кв.м. 

Крупнейшими объектами, введенными по итогам 8 месяцев 2018 года, стали новая очередь в 

складском комплексе «АВС-Электро» в Воронеже площадью около 35 000 кв.м и торгово-

складской комплекс «ЭТМ» в Казани площадью около 22 500 кв.м. 

 

Складская недвижимость регионов России 

Как и в столичных регионах, преобладающее большинство складов в регионах 

России строится в формате built-to-suit, однако спекулятивное строительство также 

присутствует на рынке. Например, в Екатеринбурге в складском комплексе «Ролси» идет 

спекулятивное строительство третьей очереди площадью около 50 000 кв.м с 

мультитемпературными камерами, а также достраивается около 15 000 кв.м в складском 

комплексе «Петровский 2». В Новосибирске в складском комплексе «Сибирский» идет 

строительство блока площадью около 60 000 кв.м, в Самаре до конца года запланирован ввод 

в эксплуатацию восьмого корпуса в логистическом комплексе «Придорожный» площадью 

около 26 000 кв.м, в Ростове-на-Дону и в Краснодаре компания «Адва» ведет строительство 

новых очередей в рамках своих парков площадью около 30 000 кв.м и 10 000 кв.м 

соответственно. 

Наибольшую долю в структуре спроса по итогам 8 месяцев 2018 года в регионах России 

сформировал сегмент дистрибьюторов. Крупнейшей сделкой в данном сегменте стало 

подписание дистрибьютором электрооборудования «ЭТМ» договора на строительство 

собственного торгово-складского комплекса в формате built-to-suit в Самаре. Второе место в 

структуре спроса занял сегмент компаний-производителей. Одной из крупнейших сделок в 

https://zdanie.info/2696/3396/
https://zdanie.info/2696/3396/
https://zdanie.info/3697/
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данном сегменте была аренда производителем электрооборудованием Makita около 7500 

кв.м во Владивостоке. 

 

Если смотреть на ретроспективную динамику, то наибольшую долю в структуре спроса в 

регионах России на протяжении длительного периода времени формирует сегмент 

розничной торговли. На текущей момент ряд крупных розничных сетей ищет подходящие 

земельные участки в регионах России для строительства собственных распределительных 

центров. По прогнозам аналитиков Knight Frank, к концу 2018 года именно в сегменте 

розничной торговли будут заключены крупнейшие сделки на рынке складской недвижимости 

регионов России, что позволит ему сформировать основную долю в структуре спроса. Также 

ожидается увеличение доли online-ритейлеров в структуре спроса. На текущий момент ряд 

компаний online-торговли находится в стадии активного поиска подходящего склада или 

земельного участка для строительства собственного. 
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По словам Сергея Кузичева, директора департамента складской недвижимости Knight 

Frank, на рынке складской недвижимости наблюдается высокая активность потенциальных 

арендаторов и покупателей, в связи с чем показатель спроса продолжает расти. Помимо 

высокой активности со стороны розничных сетей и компаний-производителей, наблюдается 

увеличение интереса online-ритейлеров к складской недвижимости. В Московском регионе 

преобладает аренда в готовых складах, так как объём вакантного готового предложения по-

прежнему остается на достаточно высоком уровне. В регионах России внимание конечных 

пользователей в первую очередь сфокусировано на проектах built-to-suit, а спрос на готовые 

склады выражен в меньшей степени». 

Несмотря на наличие в регионах России спекулятивного девелопмента, наблюдается 

дефицит готовых свободных складов класса «А». Доля вакантных площадей по итогам 8 

месяцев 2018 года находилась на уровне 3,9%, что в абсолютном выражении составляет около 

280 000 кв.м. Следует отметить, исторически в регионах России наблюдается дефицит готовых 

складов с вакантными площадями, средняя доля свободных помещений, как правило, 

находится в диапазоне от 1 до 4%, и по итогам 2018 года не ожидается существенных 

изменений. 

В Москве, Московском регионе, Санкт-Петербурге и Ленинградской области средний 

уровень запрашиваемой ставки аренды составляет порядка 3600 рублей/кв.м/год (triple net) 

без учета НДС, операционных расходов и коммунальных платежей. В Московском регионе на 

фоне высокого спроса и низкого ввода спекулятивных проектов ряд крупных девелоперов 

начал пересматривать коммерческие условия по аренде в сторону повышения, в связи с чем 

к концу года средний уровень запрашиваемой ставки аренды на склады класса «А» может 

незначительно увеличиться. По прогнозам аналитиков Knight Frank, до конца года средний 

уровень ставки в годовой динамике в Москве и Московском регионе покажет незначительное 

https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%B2_%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%85_%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8/3453/
https://zdanie.info/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0/%D0%B0%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B4%D0%B0_%D0%B2_%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D1%85_%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8/3453/
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падение в пределах погрешности – 1,4%, тогда в Санкт-Петербурге и Ленинградской области 

средняя ставка несущественно может вырасти на 3%.  

Средний уровень запрашиваемой ставки аренды на качественную складскую 

недвижимость в регионах России по итогам 8 месяцев 2018 года составил 3500 

рублей/кв.м/год (triple net). Наиболее высокий уровень запрашиваемой ставки аренды был 

зафиксирован во Владивостоке – 4800 рублей/кв.м/год (triple net). Данный уровень ставки 

объясняется дефицитом готовых качественных проектов. Также высокий уровень 

запрашиваемой ставки аренды наблюдался в Екатеринбурге и Ростове-на-Дону – 3900 

рублей/кв.м/год (triple net) в обоих городах, наиболее низкий уровень запрашиваемой ставки 

аренды на готовые склады класса «А» был зафиксирован в Уфе – 3000 рублей/кв.м/год. По 

прогнозам аналитиков Knight Frank, в регионах России средний уровень запрашиваемой 

ставки аренды до конца 2018 года останется стабилен. 

Средний уровень операционных платежей в России находится в диапазоне 800-1200 

рублей/кв.м/год. 

Средняя запрашиваемая цена строительства проекта в формате built-to-suit на продажу 

от 10 000 кв.м по итогам 8 месяцев 2018 года в Московском регионе, Санкт-Петербурге и 

Ленинградской области находилась в диапазоне 30 000 – 35 000 рублей/кв.м/год без учета 

НДС, в регионах России в диапазоне 35 000 – 40 000 рублей/кв.м/год без учета НДС. Следует 

отметить, что стоимость строительства складского комплекса в регионах России превышает 

стоимость строительства складов в Московском регионе, Санкт-Петербурге и Ленинградской 

области. Прежде всего, это связано с увеличением затрат на транспортировку строительных 

материалов, необходимостью поиска квалифицированных строительных бригад и т. д. 

Сергей Кузичев, директор департамента складской недвижимости Knight Frank, так 

комментирует сегодняшнюю ситуацию: «На рынке складской недвижимости наблюдается 

увеличение объемов строительства. По всей России доля built-to-suit проектов растет, а 

спекулятивное строительство ведётся в относительно умеренных объемах. Средний уровень 

запрашиваемой ставки аренды на склады класса «А» в Московском регионе может начать 

осторожный рост в связи с уменьшением предложения блоков площадью 20 000 – 30 000 кв.м 

в складах класса «А», при этом в регионах России мы не ожидаем роста запрашиваемых ставок 

аренды на склады класса «А». Доля вакантных площадей в Московском регионе и 

Ленинградской области продолжит снижаться. В регионах России напротив, в связи с планами 

многих компаний по строительству собственных складских комплексов, доля вакантных 

https://zdanie.info/2389/2485/


 

 

86 

площадей в перспективе 2-3 лет может вырасти за счет освободившихся площадок после 

переезда складов. Также следует отметить, что наблюдается увеличение стоимости 

строительства в связи с ростом цен на ряд категорий строительных материалов, что может 

внести коррективы в планы девелоперов». 

Анализ рынка недвижимости включает в себя анализ фактических данных о ценах 

сделок или предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым 

относится оцениваемый объект, с указанием интервала значений цен. 

Оценщиком были проанализированы несколько источников информации, содержащих 

информацию о предложениях продажи коммерческой недвижимости: база объявлений 

http://www.avito.ru и https://www.cian.ru. На основании источников, Оценщик выбрал 

объявления наиболее подходящие по своим характеристикам к объекту оценки о продаже 

производственно-складских объектов и заполнил таблицу ниже. 

http://www.avito.ru/
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Таблица 17. Анализ фактических данных о ценах предложений земельных участков в Московской области 

Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

сот. 
Цена, руб. 

Удельная 
цена, 

руб./кв.м. 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/201415913/ 

Москва, ТАО 
(Троицкий), Красноп
ахорское поселение 

Продаю участок 3 га, Калужское шоссе, 26 км. от МКАД. Земли 
населенных пунктов, для строительства производственных и 

административных зданий.., без обременений, в 
собственности, мощность 100 кВт, возможно увеличение, газ подведен. Документы 

готовы к сделке. 

300 120 000 000 400 000 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/172891236/ 

Москва, ТАО 
(Троицкий), Красноп
ахорское поселение 

Калужское шоссе, 25 км, Новая Москва, вблизи д. Подосинки, участок 1,4 га, под 
индивидуальную жилищную застройку. Эл-во, газ по границе, река в 200м, 

инфраструктура: В 400 м поселок городского типа ГТ Минзаг, в 2 км ПГТ Красная 
Пахра, в 3 км г. Троицк. 

140 24 900 000 177 857 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/201069002/ 

Москва, ТАО 
(Троицкий), Красноп
ахорское поселение 

Вашему вниманию предлагается земельный участок с кадастровым номером 
50:27:0020330:294, расположенный в первой линии Калужского шоссе (по 

направлению в центр), на удалении 20 км от МКАД, на территории Новой Москвы. 
Категория земель: земли населённых пунктов ; 

Площадь участка : 55700 кв. м;(5, 57 Га). 
Разрешенное использование : для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и обслуживающих их объектов. 
Коммуникации по границе участка. 
Цена объекта 120 000 000 млн. руб. 

Продам здание 400 кв.м. м. Новокузнецкая. Цена 375 000 000 р. Торг. 
Есть объекты не размещённые в рекламе ( склады, ТЦ, земля) 

Подробности по телефону. 

557 120 000 000 215 400 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/172889845/ 

Москва, ТАО 
(Троицкий), Красноп

ахорское 
поселение, Красная 

Пахра село 

Калужское ш., 25 км, Новая Москва, Красная Пахра, земельный участок 0.85 га для 
размещения производственно-складского комплекса, эл-во подключено 15 кВт, 

дорога подведена, центральные коммуникации по границе, мощности достаточные, 
удобный асфальтовый подъезд. Участок расположен в 500м от Калужского шоссе в 

промзоне. 

85 16 490 000 194 000 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/189328996/ 

Москва, ТАО 
(Троицкий), Красноп

ахорское 
поселение, Шарапо

во деревня, ул. 
Маевского 

Земельный участок 100 соток, земли населенных пунктов, идеальный подъезд 
(асфальт), в непосредственной близости А107 и ЦКАД, так же возможен подъезд с 
трёх шоссе, Калужское, Киевское, Варшавское. Участок граничит с лесом, жилых 

построек рядом нет. 70 000 сотка, возможно увеличение участка. Газ на участке, эл-
во по периметру. В собственности. Новая Москва. 

100 7 000 000 70 000 

https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=212624&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=212624&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-tao-04326/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=203623&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=204698&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=204698&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-krasnopahorskoe-sharapovo-ulica-maevskogo-02928104/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskva-krasnopahorskoe-sharapovo-ulica-maevskogo-02928104/
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

сот. 
Цена, руб. 

Удельная 
цена, 

руб./кв.м. 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/191694422/ 

Московская 
область, Одинцовск

ий городской 
округ, Хлюпино 

деревня 

Продается красивый участок рядом с лесом площадью 1. 74 Га (земли 
сельхозназначения). Участок одинаково хорошо подходит и для личной усадьбы, и 
для фермерского хозяйства, и для межевания под дачную застройку с дальнейшей 
продажей. На участке временные здания и сооружения, забор , Трансформаторная 

подстанция на 100 кВт (возможно увеличение до 150 кВт) газ рядом. Красивое, 
тихое, обжитое место с хорошей транспортной доступностью -удобный подъезд , 

личным и общественным транспортом. 

174 19 900 000 114 368 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/189144266/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Свитино 
деревня 

С удовольствием предлагаю Вашему вниманию великолепный, идеально ровный 
участок промышленного назначения 2,44 Га с возможностью увеличения до 5 Га, 

расположенный на бетонке- А-107 в 30 км по Киевскому шоссе вблизи н.п. Свитино 
Наро-Фоминского района. 

Категория- Земли промышленности. 
РВИ- Для размещения многофункционального, административно-торгового и 

производственно-складского комплекса.  
Идеально для промышленно-складского комплекса, производства, стоянки для 

большегрузов. 
Круглогодичные асфальтированные подъездные пути- бетонная дорога до участка. 
Получен ГПЗУ на строительство производственно-логистического комплекса с АБК 

на 10 000 м2. 
Согласовано и оплачено примыкание и съезд на А-107. 

Коммуникации: 
Электричество- ТП на 300 кВт. 

Получены ТУ на воду, канализацию и ливневку (просрочены). 
На участке есть скважина. 

Возможность увеличения площади до 5 Га. 
Собственность более 3-х лет. 

Добро пожаловать! С уважением, Галина. 

244 58 000 000 237 705 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/201460783/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Свитино 
деревня 

С удовольствием предлагаю Вашему вниманию участок промышленного назначения 
0,77 Га с возможностью увеличения до 2.5 Га, расположенный возле н.п. Свитино 

Наро-Фоминского района в 30 км по Киевскому шоссе на бетонке А-107. 
50:26:0180302:823 

Категория: Земли промышленности. 
РВИ: Для размещения многофункционального административно-торгового и 

производственно-складского комплекса и т.д. 
Земельный участок имеет круглогодичные асфальтированные подъездные пути (по 

Киевскому шоссе до МКАД расстояние ~ 30 км, до Киевского шоссе ~ 3 км.  

77 14 000 000 181 818 

https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=338625&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=338625&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=338625&offer_type=offices
https://odintsovo.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-odincovskiy-rayon-hlyupino-01161757/
https://odintsovo.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-odincovskiy-rayon-hlyupino-01161757/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-svitino-01283524/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-svitino-01283524/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-svitino-01283524/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-svitino-01283524/
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

сот. 
Цена, руб. 

Удельная 
цена, 

руб./кв.м. 

Актив, на котором расположен участок, примыкает к Малому бетонному кольцу А-
107. Рельеф земельных участков ровный. 

Коммуникации за доп. плату. 
Собственность.  

Добро пожаловать! С уважением, Галина. 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/153460470/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Свитино 
деревня 

Земельный участок идеально подходит для размещения проекта большого 
логистического комплекса. Земельный участок имеет круглогодичные 

асфальтированные подъездные пути (по Киевскому шоссе до МКАД расстояние ~ 35 
км, до Киевского шоссе ~ 3 км, вплотную подходит к Малому бетонному кольцу А-

107. Рельеф земельного участка ровный. На смежных участках ведется 
строительство промышленных объектов. Стоимость за сотку 198 000 рублей. 

Возможно межевание земельного участка от 0,3 га согласно ситуационному плану, 
либо в других конфигурациях по запросу. 

255 50 490 000 198 000 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/186042740/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Калининец рп 

Продается земельный участок под строительство производственной базы. Хорошая 
транспортная доступность, от Малого транспортного кольца (А107) 1.4 км. Есть 

фундамент под постройку складов. Торг. 
232 65 000 000 280 172 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/199537829/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Алабино 
деревня 

участок в д.Алабино площадью 90 соток. Участок правильной формы, расположен 
вдоль реки Десна. С участка открывается отличный панорамный вид. Все 

центральные коммуникации по границе участка. 
90 9 800 000 108 889 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/200851848/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Петровское 
село 

С удовольствием предлагаю Вашему вниманию великолепный участок 1,94 Га, 
расположенный на А-107 в 33 км по Киевскому шоссе вблизи н.п. Петровское. 

Московская область, Наро-Фоминский район. 
Категория- Земли промышленности. 

ВРИ- для размещения многофункционального административно-торгового и 
производственно-складского комплекса 

Расстояние от Киевского шоссе до участка 2 км. 
Правовой статус- Собственность. 

Участок правильной формы с ровным рельефом. 
Огорожен профнастилом. 

Удобные подъездные пути, хорошая транспортная доступность. 
Дорога вдоль участка- бетонные плиты, покрытые асфальтной крошкой. 

19 400 60 000 000 309 278 

https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-svitino-01283524/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-svitino-01283524/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=298524&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283716&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283716&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-petrovskoe-01283852/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-petrovskoe-01283852/
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

сот. 
Цена, руб. 

Удельная 
цена, 

руб./кв.м. 

Окружение- промышленно-складские комплексы. 
Отлично подходит для строительства производственно-складского комплекса, 

парковки, стоянки и т.д. 
Коммуникации- электричество, вода и канализация- по границе. 

Добро пожаловать! С уважением, Галина. 

https://aprelevka.cian.ru/sal

e/commercial/200646153/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Апрелевка, Ф
рунзевец 

поселок, ул. Речная 

Московская область, Наро-Фоминский район, город Апрелевка, улица Речная. Это 
всего 28 км от Московской кольцевой автодороги по скоростному Киевскому шоссе. 

Продается земельный участок площадью 1.6 Га. Широкая фасадная часть участка 
длиной около 200 м выходит к дублеру Киевского шоссе - развороту к деревне 
Мартемьяново. Вдоль всей фасадной части выполнено дорожное освещение. С 
заметно приподнятого над уровнем дороги земельного участка уже выполнен 

хороший асфальтированный съезд - покупателям участка не придется проводить 
дорожные изыскания. Участок расположен в Зоне обслуживания и деловой 

активности и частично в Зоне индивидуальной жилой застройки города Апрелевки. 
Рядом с участком уже построены и успешно функционируют супермаркеты 

Мираторг и Перекресток. Всего в 300 метрах от участка расположен строящийся в 
настоящее время жилой комплекс Парк Апрель, который займёт 23 га. Здесь будут 

2-уровневые таунхаусы и с 4-этажные многоквартирные корпуса. Первая из четырёх 
очередей комплекса будет сдаваться до конца 2019 г.  

Земельный участок находится в частной собственности с 2013 года. Отсутствуют 
какие-либо правовые или кредитные обременения. Документы готовы к сделке. 

160 45 000 000 281 250 

Среднее значение 212 983 

 

  

https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://www.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283497&offer_type=offices
https://aprelevka.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok/
https://aprelevka.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=297261&offer_type=offices
https://aprelevka.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=297261&offer_type=offices
https://aprelevka.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=297261&offer_type=offices
https://aprelevka.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-aprelevka-frunzevec-ulica-rechnaya-02985906/


 

 

91 

Таблица 18. Анализ фактических данных о ценах предложений производственно-складской недвижимости в Московской области 

Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, руб. 

Удельная 

цена, 

руб./кв.м. 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/198314146/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Алабино 
деревня 

На продажу предлагается участок и строения для размещения производственно-
складского комплекса. Земля и все здания в собственности, без обременений. 

Расположение: Наро-Фоминский район Московской области, в 30 км от МКАД по 
Киевскому шоссе, 1 км от ЦКАД. 

ПЕРВАЯ ЛИНИЯ, оборудован въезд с Киевского шоссе. Удобный подъезд для любых 
типов автомобилей (включая большегрузный тип еврофура). 

Площадь участка: 3.8 га (Кадастровый номер 50:26:0180102:11).  
Категория земли: земли промышленности, энергетики и т.д. 

Разрешенное использование: под размещение производственной базы. 
Площадь строений: 10 тыс. м2, включая: капитальные строения 5,25 тыс. м2, 

временные сооружения 4,75 тыс. м2. 
Плотность застройки до 15%. В непосредственной близости находятся объекты 

промышленной, складской и торговой инфраструктуры. 
Все склады неотапливаемые. Площадка огорожена по периметру, охрана. 

Внутриплощадочные дороги имеют асфальтобетонное покрытие. 
Электричество: собственная ТП, выделено 640кВт (текущее потребление 200кВт), 

есть согласие с соседями об увеличении мощности ТП. Вода: скважина. 
Оперативный показ! 

10 000 200 000 000 20 000 

https://krasnoznamensk.cia

n.ru/sale/commercial/18756

5490/ 

Московская 
область, Краснозна

менск, ул. 
Строителей, 15 

Продаются три здания, построенные на участке площадью 1 га. Земельный участок 
принадлежит на правах долгосрочной аренды. Договор аренды от января 2018 года. 

На участке построено, сдано в эксплуатацию, оформлено в собственность здание 
производственного цеха площадью 804 кв.м. Построено, но не сдано в 

эксплуатацию здание ремонтной зоны площадью 1082 кв.м + антресольный этаж 
(разрешение на строительство до 01.03.2018). Построено, но не введено в 

эксплуатацию здание Административного корпуса площадью 730 кв.м. Территория 
огорожена. Оборудованы подъездные пути ко всем объектам. 

2 616 45 000 000 17 202 

https://www.cian.ru/sale/co

mmercial/189513873/ 

Московская 
область, Одинцовск

ий городской 
округ, Матвейково 

деревня 

Готовый к использованию производственный комплекс 1 800 кв. м, (основные 
здания 807 кв. м. 581кв. м, 354 кв. м. ), участок промназначения 1 Га. 

Автономная котельная на диз. топливе, электричество 100 квт, водоснабжение 
скважина 120 м(на 15 куб/сутки). 

Удобное расположение, хороший подъезд 

1 800 62 000 000 34 444 

https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-sklad-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283716&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=3
https://www.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=283716&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=3
https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast/
https://krasnoznamensk.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=7&region=4822
https://krasnoznamensk.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=7&region=4822
https://krasnoznamensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast-krasnoznamensk-ulica-stroiteley-02219401/
https://krasnoznamensk.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast-krasnoznamensk-ulica-stroiteley-02219401/
https://krasnoznamensk.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2441267&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=7
https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast-odincovskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast-odincovskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast-odincovskiy-gorodskoy-okrug/
https://odintsovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=94722&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=7
https://odintsovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=94722&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=7
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, руб. 

Удельная 

цена, 

руб./кв.м. 

https://aprelevka.cian.ru/sal

e/commercial/170024391/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Апрелевка, ул
. Августовская, 1 

Предлагается к продаже Производственно-складское здание ( 1400м2) и земельный 
участок 0,3га ( в собственности) в черте гор.пос.Апрелевка, Киевское шоссе 20км от 

МКАД. Земля в собственности, все центральные, городские коммуникации 
заведены в здание ( водоснабжение, канализация, городское центральное 
отопление), электричество 200 кВт + резервный дизельгенератор на 50 Квт. 

Телефония интернет - оптиковолокно. Пожарная сигнализация. Здание построено 
по современному проекту с соблюдением требований и норм, предъявляемых к 

производственно-складским зданиям. Строение состоит из основного цеха, 
погрузочно разгрузочной припандусной зоны, офисных и вспомогательных 
помещений. Все в отличном состоянии. Здание построено на монолитном 

фундаменте из унифицированных, пожаробезопасных сэндвич -панелей. Несколько 
погрузочно-разгрузочных ворот выходящих на пандус (2-е под большегрузный 

транспорт, 1 под малотоннажный и 1 под разгрузку с ж.д. рампы). К территории 
примыкает железнодорожный тупик, от склада к нему примыкает рампа-пандус 
откуда можно обрабатывать грузы приходящие железнодорожными вагонами. 

Высота в основной зоне здания- 7м, в офисных и вспомогательных помещениях 3-
4м. На полу высокопрочная стяжка с антипылевым покрытием ( 18тонн/м2). В 

верхней части строения присутствуют окна дневного освещения. Организованы 
санузлы и душевые, кухня-столовая, в офисных помещениях выполнен ремонт. Есть 
принудительная вентиляция. Территория ограждена, пост охраны, автоматические 

ворота. Вся площадка перед зданием покрыта дорожными плитами. Места 
достаточно для стоянки и разворота всех типов большегрузного транспорта. 

Документы к сделке готовы. 

1 370 65 000 000 47 445 

https://aprelevka.cian.ru/sal

e/commercial/201090849/ 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской 

округ, Апрелевка, ул
. Августовская, 1 

Продается земельный участок и здание 650м2 в г.Апрелевка.. Находится около 
первой линии, не в глубине территории. Здание 650м2, представляет собой 2-
этажное капитальное кирпичное строение, внутри все городские центральные 
коммуникации (отопление, водоснабжение, канализация, электроэнергия). По 

Мощности электроэнергии имеется резерв до 300 кВт. 3-е ворот, высота потолков 
4,5м. Асфальтированный подъезд, территория заасфальтирована на 50%. К участку 

подходит Ж.Д. ветка.!! Имеется возможность дополнительно прирезать 
прилегающие 10 соток земли. Ж.Д, платформа "Апрелевка" пригородного Киевского 
направления находится в 300 метрах, 3 мин ходьбы. На территорию подъезжают все 

типы грузового транспорта. Здание и земля в собственности. 

650 200000 36 923 

https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://aprelevka.cian.ru/kupit-zdanie/
https://aprelevka.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-aprelevka-ulica-avgustovskaya-02985879/
https://aprelevka.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-aprelevka-ulica-avgustovskaya-02985879/
https://aprelevka.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2921268&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=11
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://www.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug/
https://aprelevka.cian.ru/kupit-zdanie/
https://aprelevka.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-aprelevka-ulica-avgustovskaya-02985879/
https://aprelevka.cian.ru/kupit-zdanie-moskovskaya-oblast-naro-fominskiy-gorodskoy-okrug-aprelevka-ulica-avgustovskaya-02985879/
https://aprelevka.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2921268&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=11
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, руб. 

Удельная 

цена, 

руб./кв.м. 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/proizvodstvo_sklad

_2400_m_aprelevka_12553

24353 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской округ, 

Апрелевка, 
Апрелевская улица, 

63 

Продается производственно-складской комплекс площадью строений 2400 кв.м., 
расположенный на участке 0,5 Га. 

Центральные коммуникации, электричество 760 кВа. 
Территория огорожена, большая площадь под стоянку или последующую застройку. 

Здание и участок в собственности. 
Комплекс расположен в промышленной зоне, с хорошим подъездом от шоссе и 

пешей доступности от ж/д станции Апрелевка. 
Цена 115.000.000 рублей. 

Без комиссии. 

2 400 115 000 000 47 917 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/proizvodstvennoe_

pomeschenie_1231937989 

Москва, посёлок 
Первомайское, 

Центральная улица 

Продам производственное помещение+ прилегающая территория 11,5 соток. 
Общая площадь участка 17.5 соток. Вода,свет отопление печное. Ворота,потолки 

высокие. 
600 30 000 000 50 000 

https://www.avito.ru/bolshi

e_vyazemy/kommercheskay

a_nedvizhimost/proizvodstv

ennoe_pomeschenie_2000_

m_1360456746 

деревня , 
Одинцовский 

район, Московская 
область, Захарово 

Голицынский район. Деревня Захарово. Удаленность от МКАДа 35 км по 
Можайскому или Минскому шоссе. Производственно - складской комплекс. Общая 

площадь 2 000 метров. Капитальное, отапливаемое (отопление газовое), 
двухэтажное строение. Площадь каждого этажа 900 метров. Высота потолка от 3 до 
5 метров. Пол бетон. Двое ворот. Запас по электричеству 90 кВт. Все коммуникации. 

Прилегающая территория 10 соток. Встроенный офис 220 метров. Идеально 
подойдёт под Производство Мебели, окон и тд . Пешая доступность до Ж/Д станции 

Захарово. Форма продажи - собственность от физ лица. Цена объекта 33 000 000 
рублей. 

2 000 33 000 000 16 500 

https://www.avito.ru/bolshi

e_vyazemy/kommercheskay

a_nedvizhimost/proizvodstv

ennoe_pomeschenie_5700_

m_1399470233 

Московская 
область, 

Одинцовский 
район, деревня 

Захарово 

Продается производственная территория со строениями, общей площадью 5700 
кв.м ( офисное здание, площадью 1000 кв.м, производственный цех 3000 кв.м, 

отапливаемый, высота потолков 7 м, кран балка 3 тн, холодный склад 1000 кв.м , 
кран балка 8 тн, холодный ангар 682 кв.м), все в собственности юр.лица. Площадь 

земельного участка 1,7 га собственность. Коммуникации: эл-во 250 кВт, вода , 
канализация, отопление дровяное. А также продается магазин, площадью 183 кв.м ( 

2 торговых зала, подсобные помещения) с лицензией, земельный участок 9 соток. 
Все в собственности юр.лица, УСН. Продается все вместе. Обременений нет. Елена 

5 700 175 000 000 30 702 

https://www.avito.ru/mosk

ovskaya_oblast_moskovskiy

/kommercheskaya_nedvizhi

Москва, посёлок 
Внуково, 

Центральная улица, 

Эксклюзивное предложение. Продаются три отдельно стоящих здания, 
расположенные около аэропорта Внуково, напротив улицы Центральной, д. 4А. Все 

здания кирпичные, одноэтажные, свободного назначения, расположены в 
294,4 8 800 000 29 891 
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, руб. 

Удельная 

цена, 

руб./кв.м. 

most/skladskoe_pomeschen

ie_1316622108 

8с2 промышленной зоне. Общая площадь помещений: д.1 стр.18Б составляет 372 кв.м 
(построено в 1967 г.), д.1 стр.17 Б - 423 кв.м, д. 1 стр. 20Б -300 кв.м. Два здания в 

настоящий момент не эксплуатируются, необходим ремонт. Круглогодичный 
подъезд, заасфальтированные дороги, КПП. Удобное транспортное сообщение по 
Боровскому или Минскому шоссе, удаленность от МКАД - 12 километров. Данные 

объекты идеально подойдут как для открытия и ведения бизнеса, так и для 
инвестиций в виде последующей сдачи в аренду. Неподалеку находятся торгово-
офисный центр, цех бортового питания, грузовой комплекс аэропорта Внуково. 

Кадастровые (условные) номера 77:07:0016005:1062, 77:07:0016005:1063, 
77:07:0016005:1064. Обращаем Ваше внимание, что данные здания продаются по-

отдельности, соответственно, имеют разную стоимость. 

https://www.avito.ru/odints

ovo/kommercheskaya_nedvi

zhimost/proizvodstvennoe_

pomeschenie_1000_m_831

151862 

Москва, ул. 
Западная 

Продается Административно-бытовой двухэтажный корпус 425 кв.м.с 
евроремонтом, производственный корпус 984 кв.м. и земельный участок 7 658 кв.м. 

Разрешенное использование: размещение таможенного склада временного 
хранения. Территория огорожена и охраняется. 

1 000 65 000 000 65 000 

Среднее значение 36 002 
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Таблица 19. Анализ фактических данных об арендной ставке производственно-складской недвижимости в Московской области 

Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, 

руб./мес. 

Удельная 
цена, 

руб./кв.м./
мес. 

https://www.avito.ru/selyati

no/kommercheskaya_nedviz

himost/skladskoe_pomesch

enie_900_m_12923383 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской округ, 
рабочий посёлок 

Селятино, 
Вокзальная улица, 

8с4 

Предлагаем отапливаемое помещение свободного назначения с ж/д тупиком и 
возможностью разгрузки прямо на пандус. Возможность арендовать от 144 м2. 
Высота потолков 7м. Электричество подведено. Мощность, по договоренности, 

можем оформить любую. Центральное отопление. 
Возможность размещения производства. Основными драйверами Вашего 

предприятия будут близость к Москве (30 минут), возможность привлечения 
персонала из Калужской области (2 минуты пешком от станции Селятино, киевское 

направление). Находится на пересечении транспортных магистралей А107 (бетонка) 
и Киевского шоссе М3. После открытия ЦКАД в 2019 году востребованность 

возрастет. 

900 52 000 58 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/arenda-

prodazha_proizvodstvennoe

_pomeschenie_110_m_142

0770052 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской округ, 
деревня Софьино 

Предлагаем в аренду помещение под автосервис. ( бывший кузнечный цех) 
Общая территория под аренду 400 м2. из них 110 м2  

( дл. 12 м, шир. 9м, выс. 4м ) помещение . На территории есть вода, 
электричество,канализация, душевая, бытовка для проживания. На ангаре есть 
рекламный шит 9 м длина и 2 м высота , смотрит на М 107. Помещение будем 

утеплять. 
Удобная транспортная доступность, прямо на трассе М107 "бетонка"  

вокруг строятся коттеджные посёлки. Рядом ( 100 м ) есть автомойка и 
шиномонтаж.  

более подробная информация по телефону от Собственника. 
Также предлагаем сотрудничество на партнерских условиях 50/50. 

также возможна продажа цеха. 399 000 
Рассмотрим любые предложения по аренде, сотрудничеству и покупке. 

110 90 000 818 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/proizvodstvennoe_

pomeschenie_107_m_4597

97081 

 
Московская обл., 

г.Апрелевка, 
ул.Сентябрьская, 12 

Сдаем 111 кв.м под производство и/или склад. 
Месторасположение: Московская область, г.Апрелевка, ул.Сентябрьская, д.12 

(расстояние от МКАД – 26 км по Киевскому шоссе, 20 минут от МКАД).  
Территория огорожена, имеется круглосуточная охрана. Удобная транспортная 

доступность для грузовых и легковых автомобилей. Железнодорожная и автобусная 
станция «Апрелевка», а также ТЦ "МЕЛОДИЯ" находятся в 200 метрах от Комплекса. 
45 минут электричкой до станции метро "Киевская", поезда ходят каждые 15 минут. 

107 42 265 395 
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, 

руб./мес. 

Удельная 
цена, 

руб./кв.м./
мес. 

30 минут до станции метро "Юго-Западная", автобусы ходят каждые 15 минут.  
Описание объекта: помещение 111 кв.м под производство и/или склад на 1-ом 

этаже. Отдельные ворота, пол- промышленная плитка, высота потолков 3,40 метра. 
Помещение отапливаемое с возможностью выделения необходимой электрической 
мощности. Существует возможность аренды офисных помещений в этом же здании 

на аналогичных условиях. 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/sdam_v_arendu_pr

oizvodstvennoe_pomeschen

ie_1308328410 

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
городской округ, 

Апрелевка, 
Августовская улица, 

1с12 

Сдам в аренду производственно-складское помещение,  
г. Апрелевка, ул. Августовская, д. 1, с12, 26 км от МКАД, от ЖД станции 15 минут 

пешком, объект расположен в центре города, хорошая транспортная доступность, 
площадь 34,3м2, отдельный блок, 20 кВт, высота потолка 4м., есть офисные 
помещения от 10-70 кв.м, столовая комната, 3 санузла, пандус, телефония, 

интернет, парковка. 

34,3 18 000 525 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/skladskoe_otapliva

emoe_pomeschenie_145_m

_906381796 

Москва, Фадеева д3 

Сдам отапливаемое производственное складское помещение в г. Апрелевка. 1ый 
этаж. Общая площадь 145 м2. Из них теплое помещение 9мх12м и 36м2 холодный 
склад. Погрузочные ворота на 0-ом уровне. Пол- бетон. Высота потолка более 6м. 

Электричество более 200 кВт. На территории также есть офисы в административном 
корпусе. Удобный подъезд от Киевского ш. (0,8км) Круглогодичный подъезд. 

Асфальт до склада. Охраняемая огороженная территория, парковка для машин, 
пропускная система. Интернет, телефон. Все коммуникации. Ставка 400р за 

метр2/месяц уже включает в себя отопление, коммуналку и охрану. Электроэнергия 
по счетчику по тарифам Мосэнергосбыт. 

145 60 000 414 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/pomeschenie_pod_

sklad_190_m_1183446803 

Московская обл., 
Апрелевка, Наро-

Фоминский 
городской округ, 

Московская 
область, 

Апрелевская улица, 
65А 

Собственник предлагает к сдаче помещение под склад площадью 190 кв.м. 
Помещение находится в одноэтажном кирпичном отдельно стоящем 

неотапливаемом здании. Имеется парковка для легковых и грузовых автомашин на 
5 м/мест, подъезд к зданию с ул. Апрелевская и дублера а/дороги М-3 "Украина" , 

25 км от МКАД. Территория охраняется. 

190 60 000 316 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/proizvodstvennoe_

Московская обл., 
Апрелевка, Наро-

Фоминский 
городской округ, 

Московская 

Собственник предлагает к сдаче под производство отапливаемое помещение 
площадью 200 кв.м. Помещение находится на втором этаже двухэтажного 

кирпичного здания общей площадью 916 кв.м, год постройки 1976. Имеется 
парковка для легковых и грузовых автомашин на 5 м/мест, подъезд к зданию с ул. 

Апрелевская и дублера а/дороги М-3 "Украина". 25 км от МКАД. Территория 

200 75 000 375 
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, 

руб./мес. 

Удельная 
цена, 

руб./кв.м./
мес. 

pomeschenie_200_m_1349

181460 

область, 
Апрелевская улица, 

65 

охраняется. 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/proizvodstvennoe_

pomeschenie_130_m_1393

488573 

Московская обл., 
Апрелевка, Наро-

Фоминский 
городской округ, 

Московская 
область, 

Апрелевская улица, 
65 

Собственник предлагает к сдаче под производство отапливаемое помещение 
площадью 130 кв.м. Помещение находится на втором этаже 4 этажного кирпичного 

здания общей площадью 2823 кв.м, год постройки 1986. В наличии все основные 
коммуникации. Имеется парковка для легковых и грузовых автомашин на 5 м/мест, 

подъезд к зданию с ул. Апрелевской и дублера а/дороги М-3 "Украина". 25 км от 
МКАД. Территория охраняется. Проезд от метро Саларьево - 20 мин. на а/м и на 

общественном транспорте. 

130 50 000 385 

https://www.avito.ru/bolshi

e_vyazemy/kommercheskay

a_nedvizhimost/skladskoe_

pomeschenie_320_m_1165

225053 

Московская обл., 
Одинцовский р-н, д. 

Шараповка 

Сдается в аренду ангар арочного типа под производственно-складское 
использование.  

Тип объекта: Производственное - складское 
Огороженная территория.  

Предлагаемая площадь: 320 м. кв. 
Этаж/Этажность: 1  

Тип пола: Шлифованный бетон  
Инженерное обеспечение: 

Электричество: 100 кВт (возможно увеличение) 
Водоснабжение: центральная(возможно)  

Канализация: центральная (возможно) 
Круглосуточная охрана: ЧОП  
Парковка: Асфальтированная  

Коммунальные платежи по приборам учета. 

320 40 000 125 

https://www.avito.ru/golitsy

no/kommercheskaya_nedviz

himost/proizvodstvennoe_p

omeschenie_700_m_10376

07103 

Московская обл., 
Голицыно, 

Звенигородское 
шоссе 

Сдается в аренду помещение под производственно-складское использование. 
Местоположение: Московская область, пос. Малые Вяземы. 25 км от МКАД 

Тип объекта: Производственное - складское 
Огороженная территория. 

Предлагаемая площадь: 700 м. кв. 
Этаж/Этажность: 1 

Тип пола: Бетон 
Инженерное обеспечение: 

Электричество: 100 кВт (возможно увеличение) 
Водоснабжение: центральная(возможно) 

700 87 500 125 
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, 

руб./мес. 

Удельная 
цена, 

руб./кв.м./
мес. 

Канализация: центральная (возможно) 
Круглосуточная охрана: ЧОП 
Парковка: Бетонные плиты 

Коммунальные платежи по приборам учета. 

https://www.avito.ru/golitsy

no/kommercheskaya_nedviz

himost/proizvodstvennoe_p

omeschenie_2320_m_1178

787244 

Московская обл., 
Одинцовский р-н, д. 

Шараповка 

Объект расположен на территории бывшей птицефабрики. Участок огорожен, 
территория благоустроена. Земельный участок под объектом и сам объект 

находится в собственности. 
Состояние объекта – удовлетворительное. 

Инфраструктура и коммуникации: электроэнергия 400 кВт, канализация, отопление, 
вода 40 кубов в сутки 

Рассматриваются предложения по продаже имущества (Оборудование для 
производства пеноблоков) 

По всем интересующим вопросам просьба обращаться: пн.-пт. 09:00-18:00 (время 
московское). 

2 320 235 000 101 

https://www.avito.ru/moskv

a/kommercheskaya_nedvizh

imost/sdam_skladskoe_pom

eschenie_450_m_13185813

28 

Московская обл., 
поселок совхоза 

Крекшино, 
Производственная 

улица, с1 

Высота потолков: 7 м 
Полы наливные Коммуникации: 

Водопровод: есть 
Канализация: есть 
Отопление: есть 

Электричество: 50 кВт 
Удобное месторасположение с выездом на Киевское, Боровское и Минское шоссе 

(до МКАД 23 км) 
В шаговой доступности железная дорога (станция Крекшино) 

Столовая. 
Установлена противопожарная система.  

Территория огорожена, круглосуточная охрана.  
Перед складом большая разгрузочно-погрузочная зона. Есть площадки для стоянки 

автотранспорта.  
На территории имеется собственная лицензированная скважина.  

Оперативный показ, быстрый выход на сделку. Агентство недвижимости MaxRealty., 
Номер лота: 2054552 

450 171 000 380 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

Москва, поселение 
Марушкинское, 

деревня Крёкшино 

Для тех, кто не любит шумных соседей..Неотапливаемый склад.. Большие въездные 
ворота, пол - бетон, высота потолков 6 м. Территория огорожена, въезд на 

территорию бесплатный. .Видеонаблюдение.. Электричество 30 КВт. Перед складом 
большая площадка, удобная для разгрузки, разворота и стоянки фур и личного 

288 66 000 229 
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Источник Местоположение Описание 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, 

руб./мес. 

Удельная 
цена, 

руб./кв.м./
мес. 

zhimost/skladskoe_pomesch

enie_288_m_1489701134 

транспорта арендаторов..Удобный заезд с Киевского и Минского шоссе. 

https://www.avito.ru/aprele

vka/kommercheskaya_nedvi

zhimost/skladskoe_pomesch

enie_216_m_1609583569 

Москва, поселение 
Марушкинское, 
посёлок совхоза 

Крёкшино, Южная 
улица, 8Б 

Холодный склад. Расположен между Киевским и Минским шоссе, удобный заезд. 
Высота потолков 6м, пол- бетонная стяжка,.Электроэнергия 50 кВт. Территория 
закрытая, видеонаблюдение. Перед складом большая площадка, удобная для 

разгрузки, разворота и стоянки фур и личного транспорта арендаторов. 

216 49 500 229 

Среднее значение 320 
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5.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ  

Обстоятельства совершения сделки (фактор торга) 

Рыночная стоимость объекта оценки может определяться на основе информации о 

ценах предложения подобного имущества с учетом соответствующих поправок, которые 

учитывают тенденции изменения цены продажи подобного имущества сравнительно с ценой 

предложения. Данная корректировка основным связующим звеном между стоимостью 

предложения и стоимостью продажи имущества. Применение данной корректировки 

закреплено в Федеральном стандарте оценки № 7 «Оценка недвижимости» п. 22 е). Однако 

документально подтвердить ее крайне затруднительно. Информация о реальных сделках 

купли-продажи недвижимости является конфиденциальной. В условиях стабильного рынка 

снижение цены сделки по сравнению с первоначально заявленной  стоимостью объяснялось 

тем, что продавец заведомо устанавливает несколько большую начальную стоимость по 

сравнению с рыночной для того, чтобы иметь возможность сделать скидку на торг и тем 

самым психологически «привязать» потенциального покупателя. 

Как известно, Оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве 

случаев не имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден 

ограничиться информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно 

представлены в соответствующих источниках. Скидки на торг имеют место в процессе 

переговоров по продаже недвижимого имущества между продавцом и покупателем 

Величина скидки на торг к цене предложения, предлагаемая потенциальным покупателем, 

как необходимое условие совершения сделки, характеризует активность спроса на объекты 

недвижимого имущества. Значительное влияние на величину скидки оказывает ликвидность 

оцениваемого объекта на данном рынке. Ликвидность в свою очередь зависит от типа 

объекта. Следует учитывать, что величина скидки на торг может зависеть от конкретных 

особенностей местности, где находится объект, и других факторов. Этим объясняется тот факт, 

что данные по величинам скидки имеют значительный разброс. 

Расположение объекта 

Местоположение коммерческой недвижимости - важная характеристика, в 

существенной мере оказывающая влияние на такие экономические параметры, как цена, 

ликвидность и доходность недвижимости. Таким образом, местоположение не только 

географическая, но и экономическая характеристика недвижимости. Определяется 
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транспортной доступностью, в том числе близостью к основным и вспомогательным 

магистралям, к парковкам для автомобилей, к остановкам общественного транспорта. 

Общая площадь объекта недвижимости 

Корректировка на размер общей площади вносится, если площадь оцениваемого 

объекта значительно отличается от площади объекта-аналога. Стоимость удельной величины 

(1 кв.м.) объектов недвижимости зависит от площади самих объектов, то есть для объектов, 

при прочих равных условиях, цена единицы площади больших объектов ниже, чем меньших 

по площади объектов. Эта разница, при сравнении аналогов, корректируется введением 

корректировки на площадь.  

Внутренние системы инженерного оборудования (инженерные коммуникации). 

Для объектов производственно-складского назначения большое влияние на стоимость 

оказывает подключение к инженерным коммуникациям, которые необходимы для 

осуществления деятельности. Объекты производственно-складского назначения, 

расположенные в черте населенного пункта, имеют возможность подключения к сетям 

электричества. Некоторые производственно-складские объекты, расположенные ближе к 

центральной части города или в ранее сформировавшихся районах города с развитой 

инфраструктурой, имеют возможность подключения к инженерным коммуникациям от 

центральных городских сетей. 

Материал стен 

В соответствии со «Справочником оценщика недвижимости – 2018. Производственно-

складская недвижимость.» Под ред. Л.А. Лейфера (Нижний Новгород 2018 г.), данные 

факторы имеют существенное значение на стоимость объекта: 

- влияние материала стен на характеристики объекта, значимые при его эффективном 

использовании; 

- характеристики материала стен (звуконепроницаемость, энергетические параметры и 

пр.) 

- тип сэндвич-панелей; 

- нормативная долговечность материала и год постройки объекта; 

- состояние материала (наличие трещин и пр.). 
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Физическое состояние объекта 

В соответствии со «Справочником оценщика недвижимости – 2018. Производственно-

складская недвижимость.» Под ред. Л.А. Лейфера (Нижний Новгород 2018 г.), данные 

факторы имеют существенное значение на стоимость объекта – год постройки здания, дата 

последней реконструкции, качество строительных материалов. 

Качество отделки 

Наиболее привлекательными для потенциальных покупателей являются помещения, 

имеющие качественную современную отделку, что избавляет будущего покупателя от 

дополнительных затрат на отделку. В случаях если отделка помещений требует проведения 

ремонта, для потенциального покупателя при приобретении объекта недвижимости встает 

вопрос о дальнейшем проведении ремонта, для приведения объекта недвижимости в 

соответствующем рабочем состоянии. Таким образом потенциальный покупатель понесет 

затраты, связанные с проведением ремонта.  

5.5. ВЫВОДЫ ПО АНАЛИЗУ РЫНКА 

 На ценность объекта недвижимого имущества влияет совокупность различных групп 

факторов: экономических, социальных, политических, административных и юридических. 

Они создают рыночную обстановку, которая и формирует цены на объекты недвижимости. 

 Рынок недвижимости традиционно подвержен влиянию общеэкономических 

факторов, таких как состояние мировой, государственной и региональной экономики. 

 Определяющими факторами спроса на коммерческую недвижимость являются 

доступность источников финансирования, кредитная политика банков, ставки процентов, 

величина доходов и др. 

 Объекты оценки относятся к сегменту рынка коммерческой недвижимости 

(производственно-складской). 

 Среднее значение цен предложений по выборке для земельных участков составляет   

212 983 руб./сот. 

 Среднее значение цен предложений по выборке для производственно-складских 

объектов составляет 36 002 руб./кв.м. 

 Среднее значение арендной ставки по выборке для производственно-складских 

объектов составляет 320 руб./кв.м./мес. 
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6. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной 

стоимости недвижимости (п.12 ФСО №7) 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее 

прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники 

рынка (покупатели продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной 

стоимости оценки руководствуются результатами этого анализа для выбора подходов и 

методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 

применении каждого подхода (п.15 ФСО №7) 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее 

доходное и конкурентное использование объекта недвижимости, то использование, 

которому соответствует максимальная стоимость объекта. Это использование должно быть 

вероятным и соответствовать варианту использования, выбираемому типичным инвестором 

на рынке. 

Наиболее эффективное использование имущества – это наиболее вероятный способ его 

эксплуатации, который является юридически разрешенным 6 , физически возможным 7 , 

экономически состоятельным 8, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к 

максимальной стоимости имущества. 

Текущее использование объекта и является юридически разрешенным вариантом 

использования участка, согласно п.13 ФСО №7 наиболее эффективное использование 

представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее 

продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, 

юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово 

оправдано. 

                                                      
6 Критерий законодательной разрешенности: 
Законодательно разрешенным является использование, совпадающее с целевым назначением объекта и не 
противоречащее действующим законодательным нормам. 
7 Критерий физической возможности: 
Физически возможными являются те варианты использования объекта, которые осуществимы с точки зрения его 
физических характеристик и доступности коммуникаций. 
8 Критерий экономической состоятельности: 
Все физически возможные и юридические разрешенные варианты использования объекта оценки 
осуществляются по критериям экономической эффективности. Наиболее эффективный вариант и является 
наилучшим для рассматриваемого объекта. 
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Использование объекта недвижимости в соответствии с назначением в целом 

соответствует законодательству, нормам градостроительства, актам разрешенного 

использования земельного участка, физическим характеристикам, местоположению и 

ближайшему окружению объекта и признается наиболее эффективным.  

 В соответствии с вышеизложенным, с учетом анализа текущей ситуации рынка, после 

проведенных расчетов оценщиками сделан вывод о том, что  наиболее эффективным 

использованием объекта оценки является его текущее использование под производственно-

складские цели.  
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7. ФОРМИРОВАНИЕ ВЫВОДА О СТЕПЕНИ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА 

Ликвидность это - легкость реализации, продажи, превращения материальных или иных 

ценностей в денежные средства для покрытия текущих финансовых обязательств. 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества 

на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность имеет 

следующие градации. 

Таблица 20. Градация ликвидности 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Ориентировочный срок 
реализации, месяц 

1-2 3-6 7-18 

Вышеуказанные факторы позволяют сделать вывод, что объект обладает низкой 

ликвидностью, и срок продажи его будет составлять не менее 12-18 месяцев. 

 

 

 

  



 

 

106 

8. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Стандартами предусматриваются три подхода к оценке рыночной стоимости объектов 

оценки: 

 сравнительный подход; 

 затратный подход; 

 доходный подход. 

Заключение о применимости перечисленных подходов делается только после того, как 

определен способ наилучшего использования оцениваемого объекта. 

Анализ НЭИ произведен для объекта оценки в разделе 6 настоящего Отчета. В качестве 

наилучшего использования для оцениваемых объектов рассматривается их текущее 

использование. 

Сравнительный подход 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 

следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами 

сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 

ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 

оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 

единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование 

в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в 

отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 
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д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 

  передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 

участка и площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия 

аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок 

капитализации и дисконтирования. 
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Доходный подход 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, 

а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 

определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как текущую 

стоимость будущих денежных потоков, т.е. отражает: 

 качество и количество дохода, который объект недвижимости может принести 

в течение своего срока службы; 

 риски, характерные для оцениваемого объекта, так и для региона. 

Затратный подход 

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 экономическим устареванием, при 

применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 

Выбор подходов 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Ниже приведено обоснование использования подходов к оценке в рамках настоящего Отчета. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход применяется, когда можно подобрать достаточное для оценки 

количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений, когда 

аналоги относятся к одному сегменту рынка и у них известны типичные характеристики для 

сравнения. Рынок коммерческой недвижимости г. Липецка на дату оценки содержит 

достаточное количество предложений о продаже коммерческой недвижимости. 

Следовательно, применение сравнительного подхода является возможным и 

целесообразным при расчете рыночной стоимости оцениваемых зданий, земельных участков 

и движимого имущества. 
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Доходный подход 

Оцениваемые здания относятся к сегменту коммерческой недвижимости, которая 

достаточно представлена на рынке аренды в месте расположения объекта оценки, что 

позволяет Исполнителю определить рыночную стоимость объекта оценки в рамках доходного 

подхода.  

Затратный подход 

Необходимое условие для использования затратного подхода: достаточно детальная 

оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта недвижимости с 

последующим учётом износа оцениваемого объекта. Заказчиком не предоставлена 

достаточно детальная документация, идентифицирующая строение. Кроме того, оценка 

рыночной стоимости на основе затратного подхода отражает затраты на замещение 

оцениваемого объекта и его техническое состояние, однако в полной мере не учитывает 

рыночной ситуации на дату определения стоимости. Таким образом, в рамках настоящего 

Отчета Оценщик принял решение об отказе в применении методов затратного подхода при 

определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества. 

По объектам движимого имущества Заказчиком была предоставлена достаточная 

информация. Таким образом, Оценщиком было принято решение в рамках данного отчета 

при определении рыночной стоимости движимого имущества прибегнуть к методам 

затратного подхода.  

В рамках настоящего Отчета определение рыночной стоимости объектов 

недвижимого имущества производится с применением сравнительного и доходного 

подходов. Определение рыночной стоимости объектов движимого имущества 

производится с применением сравнительного и затратного подходов. 
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9. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ 
ПОДХОДОМ (МЕТОДОМ СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ) 

При определении стоимости земельных участков могут быть использованы шесть 

основных методов: метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, 

метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого 

использования. 

На сравнительном подходе основаны метод  сравнения продаж, метод выделения, 

метод распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной 

ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного 

подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного 

участка используются в методе остатка и методе выделения. 

Сравнительный подход широко используется, особенно для оценки свободных 

земельных участков и участков с индивидуальной жилой или типовой застройкой. Подход 

основывается на систематизации и сопоставлении информации о ценах продажи аналогичных 

земельных участков, т.е. на принципе замещения. Сравнительный подход предполагает, что 

рациональный покупатель за выставленный на продажу земельный участок заплатит не 

большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по площади и 

местоположению участок земли. Поэтому цены, недавно уплаченные за сопоставимые 

объекты, отражают рыночную стоимость оцениваемого участка земли. 

Метод сравнения продаж включает следующие этапы. 

Этап 1. Выявление недавних продаж сопоставимых объектов на соответствующем 

сегменте земельного рынка. 

Оценщик изучает земельный рынок, проводит его сегментирование и определяет, к 

какому сегменту рынка относится объект оценки. После сегментирования выявляются 

недавние продажи сопоставимых земельных участков на соответствующем сегменте 

земельного рынка, собирается информация о ценах, котировках, спросе и предложении по 

продаже аналогичных участков земли. Рыночная информация о сделках купли-продажи 

земельных участков может классифицироваться по однородным группам исходя из таких 

признаков, как территориальное положение, возможный вариант землепользования, 

потребительские свойства. Это позволяет по каждому сегменту сгруппировать продажи 

земельных участков с аналогичными вариантами использования или такими вариантами 

землепользования, которые конкурируют между собой на данной географической 
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территории. 

Этап 2. Проверка информации о сделках с земельными участками. Оценщик отбирает 

информацию с целью повышения ее достоверности и получает подтверждения того, что 

совершенные сделки произошли в типичных рыночных условиях. 

Этап 3. Сравнение оцениваемого земельного участка с участками, проданными на 

рынке, и внесение поправок с учетом различий между оцениваемым и каждым из 

сравниваемых участков. 

В той мере, в какой оцениваемый земельный участок отличается от сопоставимого 

участка, в цену последнего оценщик вносит поправки, чтобы определить, за какую цену он 

мог бы быть продан, если бы обладал теми же характеристиками, что и оцениваемый участок. 

Оценка земельного участка путем сравнения с другими проданными участками земли может 

проводиться двумя способами: по элементам сравнения или с помощью единиц сравнения. 

Для лучшей организации процесса сравнения следует применять стандартный порядок 

анализа элементов сравнения. При сравнении земельных участков обычно рассматривают 

семь элементов: 

 состав передаваемых прав собственности; 

 условия финансирования сделки купли-продажи; 

 условия продажи; 

 дата продажи; 

 местоположение; 

 физические характеристики; 

 экономические характеристики. 

Поскольку земельные участки, приносящие доход, часто различаются по площади и 

размеру имеющихся улучшений, при проведении сравнения проданных участков с 

оцениваемым участком цены продаж выражаются в стоимости единицы сравнения. Единица 

сравнения используется также для быстрой информации инвесторов или потенциальных 

покупателей. При правильном применении методы сравнения по элементам и единицам 

сравнения должны давать приблизительно одинаковые оценки земельных участков. 

Преимуществом первого метода является то, что в его основе лежит сравнение продаж, 

которое позволяет учесть различия по конкретным элементам сравнения. Преимуществом 

метода единицы сравнения являются его относительная простота и легкость. Особенно 
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широко метод используется при освоении новых земельных массивов и стандартной 

застройке. 

Этап 4. Анализ приведенных цен аналогов и выведение итоговой величины рыночной 

стоимости оцениваемого земельного участка. 

После внесения корректировок в цены отобранных аналогов, полученные результаты 

должны быть согласованы для итоговой оценки стоимости земельного участка. 

Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки 

с объектами-аналогами (далее - элементов сравнения); 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 

земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов. 

В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие 

между сравнимыми объектами и оцениваемым земельным участком. Отрицательная 

поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит 

оцениваемый. Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю 

сравнимый объект уступает оцениваемому. Для сравнения подбираются земельные участки 

одной категории земель с одинаковым разрешенным использованием. Аналоги, 

используемые в отчете, взятые в интернете, представлены в Приложении №2 «Информация 

полученная из внешних источников».    

Сравнительные характеристики аналогов и результаты расчетов приведены в таблице 

ниже. 
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Таблица 21. Расчет стоимости земельного участка, кадастровый номер 50:26:210602:41 общей площадью 16 455 кв.м. методом сравнения 

продаж. 

  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник   
https://www.cian.ru/sale/commer

cial/201069002/ 

https://www.cian.ru/sale/commer

cial/153460470/ 

https://www.cian.ru/sale/comme

rcial/189144266/ 

Местоположение  

Московская область, Наро-

Фоминский район, п. 

Калининец, ул. Фабричная 

 Москва, поселение 

Краснопахорское, вблизи 

д.Софьино 

Московская область, р-н Наро-

Фоминский, д Свитино 

Московская область, р-н Наро-

Фоминский, д Свитино 

Общая площадь, кв.м. 16 455,0 55 700,0 25 465,0 23 929,0 

Права на земельный участок Собственность Собственность Собственность Собственность 

Категория земель Земли промышленности Земли населенных пунктов Земли промышленности Земли промышленности 

Разрешенное использование 
Для размещения 

промышленных объектов 

Для размещения 

производственных и 

административных зданий, 

строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов 

Под иными объектами 

специального назначения 

Для размещения объектов 

предпринимательской 

деятельности 

Коммуникации Нет коммуникаций Нет коммуникаций Электричество, Газоснабжение Электричество 

Состояние 
Оценивается как не 

застроенный 
Не застроен Не застроен Не застроен 

Транспортная доступность Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая 

Рельеф Ровный Ровный Ровный Ровный 

Дата оценки 01.03.2019 01.03.2019 01.03.2019 01.03.2019 

Стоимость, руб.   120 000 000 50 490 000 58 000 000 
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  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Удельная цена предложения, 
руб./кв.м 

  2 154,4 1 982,7 2 423,8 

Возможность торга   Возможен Возможен Возможен 

Корректировка на торг   18,0% 18,0% 18,0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб. 

  1 766,61 1 625,83 1 987,55 

Первая группа корректировок 

Передаваемые имущественные 
права 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка передаваемые права   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб. 

  1 766,61 1 625,83 1 987,55 

Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 
финансирования 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб. 

  1 766,61 1 625,83 1 987,55 

Рыночные условия   Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка на рыночные условия   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб. 

  1 766,61 1 625,83 1 987,55 

Вторая группа поправок 

Корректировка на площадь   25,92% 8,60% 7,33% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб. 

  2 224,47 1 765,71 2 133,31 

Местоположение 
Московская область, Наро-

Фоминский район, п. 
Калининец, ул. Фабричная 

 Москва, поселение 

Краснопахорское, вблизи 

д.Софьино 

Московская область, р-н Наро-

Фоминский, д Свитино 

Московская область, р-н Наро-

Фоминский, д Свитино 
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  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка на местоположение  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб. 

  2 224,47 1 765,71 2 133,31 

Корректировка на локальное 
местоположение 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 

руб 
  2 224,47 1 765,71 2 133,31 

Корректировка на застроенность   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб. 

  2 224,47 1 765,71 2 133,31 

Корректировка на застроенность   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб 

  2 224,47 1 765,71 2 133,31 

Корректировка на наличие 
коммуникаций 

  0% -30% -17% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб. 

  2 224,47 1 235,99 1 770,65 

Количество корректировок   2 3 3 

Удельный вес объекта   0,375 0,313 0,313 

Скорректированная цена аналога в 
соответствии с весовым 

коэффициентом, руб. 
  834 386 553 

Коэффициент вариации 19,41%    

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб. 

1 773,75 
   

Стоимость земельного участка, руб. 29 187 073,00 
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Обоснование вносимых корректировок: 

Величина корректировок по основным ценообразующим факторам берется на основании 

«Справочника оценщика – 2018. Земельные участки. Часть 2.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний 

Новгород 2018). Данные справочники разработаны при поддержке Российского общества 

оценщиков, а также информационной поддержке Бюро оценки Labrate.ru, Вестника оценщика 

Appraiser.ru и журналов: «Имущественный отношение в Российской Федерации», «Регистр 

оценщиков, и «Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY». В 

состав экспертов входят профессиональные оценщики из многих городов России, мнение 

которых можно считать отражением коллективного мнения оценочного сообщества.   

Передаваемые права. 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимым объектом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

Поправка вносится в случае, когда набор прав различен. Имущественные права на 

сравниваемые объекты сравнения различаются. Величина корректировок взята в соответствии 

со «Справочником оценщика – 2018. Земельные участки. Часть 2.» Под ред. Л. А. Лейфера. 

(Нижний Новгород 2018). 

 

Имущественные права на сравниваемые объекты сравнения не различаются. 

Корректировка не вводится. 

Условия продажи. 

Данный элемент сравнения позволяет скорректировать объекты из ряда сравниваемых 

при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределенных 

нетипичной мотивацией приобретения объектов. Условия продажи объектов-аналогов 
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типичные, то есть продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и 

продавцами не было никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их 

комплексного использования с близлежащими объектами,  в связи с чем, в настоящей оценке 

введение данной корректировки не требуется. 

Уторговывание. 

Поскольку информация о совершившихся сделках купли-продажи закрыта, оценщик 

использовал данные о предложениях аналогичных объектов. Корректировка вводилась по 

данным источника: «Справочник оценщика – 2018. Земельные участки. Часть 2.» Под ред. Л. А. 

Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

Корректировка вводится в стоимость всех объектов-аналогов в размере -18%. 

Условия финансирования. 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у 

них могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование 

недвижимости с использованием кредита с процентной ставкой ниже рыночной. В данном 

случае покупатель оплачивает более высокую цену за объекты, чтобы получить 

финансирование ниже рыночного уровня. Наоборот, процентные ставки выше рыночного 

уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. Проанализировав информацию о 

предложении на продажу объектов-аналогов, оценщик пришел к выводу, что условия 

финансирования, по выбранным объектам-аналогам, соответствуют рыночным. В данном 

случае корректировка не требуется. 
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Условия рынка (время продажи-предложения). 

Время продажи – один из основных элементов сравнения сопоставимых продаж, так как 

отражает тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие 

назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в 

момент, «отстоящий» от момента оценки на значительное время (большее сроку экспозиции 

объекта на рынке).  

Согласно п. 8 ФСО №1 «Информация о событиях, произошедших после даты оценки, 

может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для 

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

информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки». 

В данном случае дата оценки – март 2019 года. Объявления по продаже объектов – 

аналогов опубликованы до даты оценки и актуальны на дату оценки. Корректировка на дату 

предложения не вводится. 

Местоположение. 

Расположение объекта оценки относительно аналогов приведены на карте ниже.  
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Цена предложения недвижимости зависит от места расположения объекта оценки. Это 

обусловлено сложившимся общественным мнением, различной привлекательностью районов 

города, удобством положения для объектов недвижимости определенного функционального 

назначения. Величина корректировок на местоположение определяется в соответствии со 

«Справочником оценщика – 2018. Земельные участки. Часть 2.» Под ред. Л. А. Лейфера. 

(Нижний Новгород 2018). 

 

 

Все аналоги и объект оценки располагаются в Московской области, Наро-Фоминском 

районе (Зона VI – Района крупных автомагистралей города). Корректировка не вводится. 

Площадь объекта. 

Площадь оцениваемого земельного участка и площади выбранных объектов-аналогов 

отличаются. Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в 

расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов 

вносились корректировки. 

Корректировка на величину общей площади рассчитывается по формуле на основании 

«Справочника оценщика – 2018. Земельные участки. Часть 2.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний 

Новгород 2018). 
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К=((5,691* xо ^(-0,189))/(5,691* xа ^(-0,189)))-1 

где: К – корректировка; 

xа– общая площадь объекта-аналога, кв.м.; 

xо– общая площадь объекта оценки, кв.м. 

 

Таблица 22. Расчет корректировки на площадь для земельного участка  

Показатель Объект оценки 
Объекты - аналоги 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Площадь 
земельного 

участка, кв.м. 
16 455 55 700 22 465 23 929 

Корректировка, 
% 

  25,92% 8,60% 7,33% 

Наличие строений на участке. 

При сборе и проверке информации по каждому сопоставимому объекту-аналогу (о цене 

предложения, дате выставления объектов-аналогов к продаже, местоположении объектов и 

др.) было выявлено, что у объектов-аналогов отсутствуют улучшения. Оцениваемый участок 

оценивается как незастроенный. Корректировка не вводится.  
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Категория земель. 

Поскольку объект оценки и объекты-аналоги относятся к одной категории земель, 

корректировка по данному фактору вводилась.  

Разрешенное использование. 

Поскольку объект оценки и объекты-аналоги имеют схожее разрешенное использование, 

корректировка по данному фактору не вводилась.  

Наличие коммуникаций. 

Величина данной корректирови определяется в соответствии со «Справочником 

оценщика – 2018. Земельные участки. Часть 2.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 

2018). 

 

Таблица 23. Расчет корректировки на наличие коммуникаций для земельного участка  

Показатель Объект оценки 
Объекты - аналоги 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Площадь 
земельного 

участка, кв.м. 

Нет 
коммуникаций 

Нет коммуникаций 
Электричество, 
газоснабжение 

Электричество 

Корректировка, 
% 

  0% -30% -17% 
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Весовые коэффициенты рассчитываются по формуле: 

1/Прi 

Квi = ------------------- 

1/Пр1+1/Пр2+1/Пр3 

где,  Квi – весовой коэффициент для i-го аналога; 

Прi – (количество корректировок, выраженная для I-го аналога).  
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10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗДАНИЙ ПРИ ИСПОЛЬЗОВАНИИ 
СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

В рамках сравнительного подхода расчеты производятся методом сравнительных 

продаж. Метод сравнительных продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе 

анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с 

оцениваемым объектом по размеру и использованию. Данный метод оценки объекта 

предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, 

что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить метод 

сравнительных продаж, используется ряд принципов оценки, включая принцип замещения, 

который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты - заместители на рынке, 

обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта-

заместителя». 

Применение метода сравнительных продаж заключается в последовательном 

выполнении следующих действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации 

обо всех факторах, имеющих отношение к сопоставимым  объектам; 

 определение подходящей единицы сравнения; 

 сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами с целью 

корректировки их стоимостей по каждому элементу сравнения или исключения 

из списка сравниваемых; 

 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых 

объектов к рыночной стоимости объекта оценки. 

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам специалисты не обнаружили 

информацию о совершенных сделках купли-продажи аналогичных оцениваемых объектов, 

т.к. информация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит 

конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости Объекта сравнительным методом 

основывался на ценах предложения с учетом корректировок. 

Выбор сопоставимых объектов производился на основании баз данных источника: 

https://www.avito.ru, https://www.cian.ru. 

https://www.avito.ru/
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В качестве единицы сравнения для Объекта оценки выбрана цена предложения объекта 

за 1 кв.м.  

После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или 

элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость оцениваемого 

объекта недвижимости посредством необходимых корректировок цен предложения 

сравнимых объектов недвижимости. 

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют 

следующие основные элементы сравнения: 

 Условия финансирования; 

 Время (дата) продажи; 

 Местоположение; 

 Передаваемые права; 

 Возможность торга; 

 Площадь; 

 Класс объекта; 

 Наличие коммуникаций; 

 Техническое состояние и уровень отделки помещений; 

 Наличие г/п механизмов; 

 Материал стен. 

В ходе анализа рынка нежилых зданий, были выбраны сопоставимые объекты, схожие с 

объектом оценки и актуальные на дату предложения.  
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Таблица 24. Расчет стоимости объектов недвижимости (зданий) методом сравнения продаж. 

  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации   
https://www.cian.ru/sale/com

mercial/189513873/ 
https://aprelevka.cian.ru/sale

/commercial/201090849/ 

https://www.avito.ru/bolshi
e_vyazemy/kommercheskay
a_nedvizhimost/proizvodstv
ennoe_pomeschenie_5700_

m_1399470233 

Местоположение  
Московская область, Наро-

Фоминский район, п. 
Калининец, ул. Фабричная 

Московская область, 
Одинцовский городской 

округ, Матвейково деревня 

Московская область, Наро-
Фоминский городской 
округ, Апрелевка, ул. 

Августовская, 1 

Московская область, Наро-
Фоминский городской 

округ, Апрелевка, 
Апрелевская улица, 63  

Общая площадь, кв.м 1 970,6 1 800,0 650,0 5 682,0 

Административные площади, кв.м. 0,0 0,0 0,0 1 000,0 

Площадь отапливаемых производственно-
складских помещений 

0,0 1 800,0 650,0 4 000,0 

Площадь неотапливаемых производственно-
складских помещений 

1 970,6 0,0 0,0 1 682,0 

Площадь земельного участка, кв.м.  16 455,0 10 000,0 4 600,0 17 000,0 

Качество прав на земельный участок Собственность Собственность Собственность Собственность 

Плотность застройки 0,12 0,18 0,14 0,33 

Тип объекта Комплекс зданий Комплекс зданий Здание Комплекс зданий 

Техническое состояние зданий Неудовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Материал ограждающих конструкций Кирпич Кирпич/бетон Кирпич Кирпич/бетон, металл 

Наличие г/п механизмов Нет Нет Нет Есть 

Обеспечение инженерными системами Электричество 
Электричество, отопление, 

водоснабжение, канализация 

Электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

Электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

Дата оценки 01.03.2019 01.03.2019 01.03.2019 01.03.2019 

Стоимость, руб.с НДС   74 400 000 24 000 000 175 000 000 

Удельная цена предложения , руб./кв.м с 
НДС 

  41 333,33 36 923,08 30 799,01 

Возможность торга   Возможен Возможен Возможен 

Корректировка на торг   -17,4% -17,4% -17,4% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   34 141,3 30 498,5 25 440,0 

Первая группа корректировок 

Передаваемые имущественные права  Собственность Собственность Собственность Собственность 

https://www.avito.ru/bolshie_vyazemy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_5700_m_1399470233
https://www.avito.ru/bolshie_vyazemy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_5700_m_1399470233
https://www.avito.ru/bolshie_vyazemy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_5700_m_1399470233
https://www.avito.ru/bolshie_vyazemy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_5700_m_1399470233
https://www.avito.ru/bolshie_vyazemy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_5700_m_1399470233
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  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка на передаваемые права, %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   34 141,3 30 498,5 25 440,0 

Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 
финансирования,% 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   34 141,3 30 498,5 25 440,0 

Рыночные условия   Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка на рыночные условия, %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   34 141,3 30 498,5 25 440,0 

Наличие обременений Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие обременений, %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена за 1 кв.м, руб   34 141,3 30 498,5 25 440,0 

Вторая группа поправок 

Тип объекта Комплекс зданий Комплекс зданий Здание Комплекс зданий 

Плотность застройки 0,12 0,18 0,14 0,33 

Корректировка на плотность застройки   10% 4% 27% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.   37 587,7 31 712,9 32 412,6 

Материал ограждающих конструкций Кирпич Кирпич/бетон Кирпич Кирпич/бетон, металл 

Корректировка на материал конструкций   0,0% 0,0% 5,7% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   37 587,7 31 712,9 34 263,3 

Площадь кв.м. 1 970,6 1 800,0 650,0 5 682,0 

Корректировка на площадь   -1% -12% 13% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   37 184,9 27 791,7 38 864,9 

Административные площади 0,0 0,0 0,0 1 000,0 

Корректировка на долю административно-
офисных помещений 

  0% 0% -8,1% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   37 184,9 27 791,7 35 721,5 

Обеспечение инженерными системами Электричество 
Электричество, отопление, 

водоснабжение, канализация 

Электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

Электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

Корректировка на обеспечение 
инженерными системами 

  -24,0% -24,0% -18,2% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   28 260,5 21 121,7 29 224,6 



 

 

98 

  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение  
Московская область, Наро-

Фоминский район, п. 
Калининец, ул. Фабричная 

Московская область, 
Одинцовский городской 

округ, Матвейково деревня 

Московская область, Наро-
Фоминский городской 
округ, Апрелевка, ул. 

Августовская, 1 

Московская область, Наро-
Фоминский городской 

округ, Апрелевка, 
Апрелевская улица, 63  

Корректировка на территориальное 
местоположение 

  0% 0% 0% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   28 260,5 21 121,7 29 224,6 

Техническое состояние зданий Неудовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние 
объекта, % 

  -29% -29% -29% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб   20 064,9 14 996,4 20 749,5 

Наличие г/п механизмов  Нет Нет Есть 

Корректировка на наличие г/п механизмов, 
% 

 0% 0% -11% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб  20 064,9 14 996,4 18 467,0 

Количество корректировок   5 5 8 

Весовые коэффициенты   0,361 0,361 0,278 

Скорректированная цена аналога в 
соответствии с весовым коэффициентом, руб 

  7 245,68 5 415,37 5 129,73 

Коэффициент Вариации 10,64%    

Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб. с 
НДС 

17 791 
   

Рыночная стоимость объекта оценки в 
рамках сравнительного подхода руб. 

35 058 945 
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Обоснование корректировок 

Величина корректировок по основным ценообразующим факторам берется на основании 

«Справочника оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 

2018). Данные справочники разработаны при поддержке Российского общества оценщиков, а 

также информационной поддержке Бюро оценки Labrate.ru, Вестника оценщика Appraiser.ru и 

журналов: «Имущественный отношение в Российской Федерации», «Регистр оценщиков, и 

«Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY». В состав экспертов 

входят профессиональные оценщики из многих городов России, в число которых входит г. 

Москва, мнение которых можно считать отражением коллективного мнения оценочного 

сообщества.   

В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие между 

сравнимыми объектами и оцениваемым помещением. Отрицательная поправка (-) вносится в 

случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит оцениваемое имущество. 

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

уступает оцениваемому. Размер относительной корректировки определялся на основании 

соотнесения цен продаж (предложений) помещений, имеющих различия в сравниваемых 

характеристиках. 

Передаваемые права. 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимым объектом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

Поправка вносится в случае, когда набор прав различен. Собственники объекта оценки и 

объектов-аналогов 1, 2, 3 обладают правом собственности на земельный участок и здания. Таким 

образом, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Условия продажи. 

Данный элемент сравнения позволяет скорректировать объекты из ряда сравниваемых при 

выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределенных нетипичной 

мотивацией приобретения объектов. Условия продажи объектов-аналогов типичные, то есть 

продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами не было 

никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их комплексного использования 
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с близлежащими объектами,  в связи с чем, в настоящей оценке введение данной корректировки 

не требуется. 

Уторговывание. 

Поскольку информация о совершившихся сделках купли-продажи закрыта, оценщик 

использовал данные о предложениях аналогичных объектов. Корректировка вводилась по 

данным источника: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. 

(Нижний Новгород 2018). 

 

Таким образом, корректировка на торг вводится в цену всех объектов-аналогов в размере 

-17,4% . 

Условия финансирования. 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них 

могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование недвижимости с 

использованием кредита с процентной ставкой ниже рыночной. В данном случае покупатель 

оплачивает более высокую цену за объекты, чтобы получить финансирование ниже рыночного 

уровня. Наоборот, процентные ставки выше рыночного уровня часто обеспечивают снижение 

цены продажи. Проанализировав информацию о предложении на продажу объектов-аналогов, 

оценщик пришел к выводу, что условия финансирования, по выбранным объектам-аналогам, 

соответствуют рыночным. В данном случае корректировка не требуется. 

Условия рынка (время продажи-предложения). 

Время продажи – один из основных элементов сравнения сопоставимых продаж, так как 

отражает тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 
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Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие 

назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в 

момент, «отстоящий» от момента оценки на значительное время (большее сроку экспозиции 

объекта на рынке).  

Согласно п. 8 ФСО №1 «Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может 

быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения 

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

сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки». 

В данном случае дата оценки – март 2019 года. Объявления по продаже объектов – 

аналогов опубликованы до даты оценки и актуальны на дату оценки. Корректировка на дату 

предложения не вводится. 

Плотность застройки земельного участка 

Плотность застройки учитывает тот факт, что при прочих равных условиях цена единицы 

площади с большой плотностью застройки больше, чем цена площади с низкой плотностью 

застройки. Данная корректировка введена на основании статьи Ю.В. Прянишникова (5 курс, каф. 

ЭиМНТ), С.В. Пупенцова, к.э.н., доц. «Зависимость удельной стоимости объекта от коэффициента 

застройки земельного участка» (источник: https://docplayer.ru/44549124-Xl-nedelya-nauki-

spbgpu-materialy-mezhdunarodnoy-nauchno-prakticheskoy-konferencii-ch-xxi-spb-izd-vo-politehn-

un-ta-s.html).  

Для расчёта корректировки для сопоставимых объектов была применена статистически 

полученная формула зависимости цены 1 кв.м от плотности застройки 

Vео /Sзу= 28 620* Sул /Sзу ^ (-0,236), 

Vео /Sзу - удельная стоимость единого объекта, руб./кв.м.;  

Sул /Sзу – плотность застройки; 

Vео - стоимость единого объекта, руб.; 

Sзу - площадь земельного участка, кв.м;  

S ул - общая площадь объектов недвижимости, кв.м.  
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Таблица 25. Расчет корректировки на плотность застройки 

Наименование 
Объект 
оценки 

Объект-аналог 
№1 

Объект-аналог №2 
Объект-аналог №3 

Площадь земельного 
участка, кв.м. 

16 642,0 10 000,0 4 600,0 17 000,0 

Общая площадь, м2 1 970,6 1 800,0 650,0 5 682,0 

Плотность застройки 0,12 0,18 0,14 0,33 

Корректировка на 
плотность застройки 

  10% 4% 27% 

Местоположение. 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в Московской области в одном 

направлении Киевское и Минское шоссе. Корректировка не требуется. 
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Общая площадь объекта недвижимости 

Общая площадь объекта недвижимости влияет на его стоимость: чем больше объект, тем 

меньше его удельная стоимость.  

Корректировка вводилась по данным источника: «Справочник оценщика недвижимости – 

2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный 

подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

К= (1,8452* xо ^(-0,119))/(1,8452* xa ^(-0,119))-1 

где: К – корректировка; 

xа– общая площадь объекта-аналога, кв.м.; 

xо– общая площадь объекта оценки, кв.м. 

Расчет размеров корректировки на площадь для объектов-аналогов: 

Таблица 26. Расчет корректировки на площадь  

Показатель Объект оценки 
Объекты - аналоги 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Площадь зданий, 
кв.м. 

1 970,6 1 800,0 650,0 5 682,0 

Корректировка, %   -1% -12% 13% 
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Материал стен 

В состав объекта оценки входят здания из кирпича, на основании данных, предоставленных 

Заказчиком площадь капитальных строений составляет  1970,6 кв.м., площадь не капитальных 

строений составляет 0 кв.м. Материал стен объектов-аналогов № 1, 3  – кирпич/бетон, а объекта-

аналога № 2  кирпич. На основании вышеизложенного требуется корректировка 

 Величина корректировки по данному фактору принимается на основании «Справочника 

оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

Таблица 27. Расчет корректировки на материал стен 

Наименование 
Коррект. 

Коэффициент 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. м   1970,6 1800,0 650,0 5682,0 

в т.ч.           

Сэндвич 0,78 0,0  0,0  0,0  0,0  

Металлические 0,55 0,0  0,0  0,0  682,0  

Кирпич 1,00 1 970,6  1800,0 650,0 5000,0 

Доля сэндвич   0,00  0,00  0,00  0,00  

Доля металлические   0,00  0,00  0,00  0,12  

Доля кирпич   1,00  1,00  1,00  0,88  

Удельный показатель   1,00  1,00  1,00  0,95  

Корректирующий 
коэффициент 

    1,000  1,000  1,057  

Итоговая 
корректировка, % 

  
 0% 0% 5,7% 

Наличие отопления 

На стоимость объектов производственно-складского назначения в большей степени 

оказывает влияние наличие отопления. Таким образом, можно сделать вывод о том, что 

возможность подключения к водоснабжению и канализации либо не влияет на стоимость, либо 

влияет незначительно. Так как для крупных объектов производственно-складского назначения 

водоснабжение и канализация не являются необходимостью для осуществления деятельности. 

Объект оценки имеет только электроснабжение, на основании данных, предоставленных 
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Заказчиком. Объекты-аналоги 1,2,3 имеют все необходимые коммуникации. Таким образом, 

объекты-аналоги не сопоставимы по данному элементу сравнения с объектом оценки, требуется 

корректировка. 

Величина корректировки по данному фактору принимается на основании «Справочника 

оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

Таблица 28. Расчет корректировки на наличие отопления 

Наименование 
Коррект. 

Коэффициент 
Объект 
оценки 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. м   1970,6 1800,0 650,0 5682,0 

в т.ч.           

отапливаемые 1,00 0,0  1 800,0  650,0  4 000,0  

неотапливаемые 0,76 1 970,6  0,0  0,0  1 682,0  

Доля отапливаемых   0,00  1,00  1,00  0,70  

Доля неотапливаемых   1,00  0,00  0,00  0,30  

Удельный показатель   0,76  1,00  1,00  0,93  

Корректирующий 
коэффициент 

    0,760  0,760  0,818  

Итоговая 
корректировка, % 

  
 -24% -24% -18,2% 

Физическое состояние 

Объект оценки имеет неудовлетворительное состояние, а объекты-аналоги имеют 

удовлетворительное физическое состояние, требуется корректировка. Величина корректировки 

по данному фактору принимается на основании «Справочника оценщика недвижимости – 2018. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный подход.» 

Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

На все аналоги введена корректировка -29%. 
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Наличие г/п механизмов 

Величина корректировки по данному фактору принимается на основании «Справочника 

оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

У объекта оценки и объектов-аналогов № 1. 2 г/п механизмов нет, у объекта-аналога № 3 – 

есть. Таким образов, на аналог № 3 вводится корректировка в размере -11%. 

Корректировка на долю административных площадей 

Величина корректировки по данному фактору принимается на основании «Справочника 

оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

Таблица 29. Расчет корректировки на наличие отопления 

Наименование 
Коррект. 

Коэффициент 
Объект 
оценки 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. м   1970,6 1800,0 650,0 5682,0 

в т.ч.           

административные 1,50 0,0  0,0  0,0  1 000,0  

складские 1,00 1 970,6  1 800,0  650,0  4 682,0  
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Наименование 
Коррект. 

Коэффициент 
Объект 
оценки 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Доля отапливаемых   0,00  0,00  0,00  0,18  

Доля неотапливаемых   1,00  1,00  1,00  0,82  

Удельный показатель   1,00  1,00  1,00  1,09  

Корректирующий 
коэффициент 

    1,000  1,000  0,919  

Итоговая 
корректировка, % 

  
 0,0% 0,0% -8,1% 

Весовые коэффициенты рассчитываются по формуле: 

1/Прi 

Квi = ------------------- 

1/Пр1+1/Пр2+1/Пр3 

где,  Квi – весовой коэффициент для i-го аналога; 

Прi – (количество корректировок, выраженная для I-го аналога). 
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11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗДАНИЙ ПРИ ИСПОЛЬЗОВАНИИ 
ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Краткое изложение методологии 

Основными методами при применении доходного подхода являются метод прямой 

капитализации дохода и метод дисконтирования денежного потока. Метод прямой 

капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабильными 

предсказуемыми суммами доходов и расходов. Метод дисконтирования денежного потока 

более применим к приносящим доход объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и 

расходов.  

Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, последовательность 

определения стоимости недвижимости на основе доходного подхода имеет следующий вид:  

- прогнозирование будущих денежных потоков;  

- приведение будущих денежных потоков в текущую стоимость.  

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается на 

основании выражения:  

V = NOI / К, где:  

NOI – чистый операционный доход;  

K – коэффициент капитализации.  

Последовательность определения стоимости объекта недвижимого имущества на основе 

доходного подхода имеет следующий вид:  

- определение величины чистого операционного дохода от коммерческого использования 

улучшений земельного участка (за год);  

- расчет коэффициента капитализации для единого объекта недвижимого имущества 

(земельного участка с улучшениями);  

- капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость в соответствии с 

вышеприведенной формулой, и определение рыночной стоимости оцениваемого актива.  

Наиболее вероятным и прогнозируемым видом коммерческого использования 

оцениваемых зданий является аренда (сдача в аренду).  
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1 этап. Расчет величины чистого операционного дохода 

Для оцениваемого объекта потенциальный валовой доход определялся на основании 

арендных ставок (без учета эксплуатационных расходов), которые сложились на рынке объектов 

производственного назначения г. Липецка на дату оценки. 

Подбор объектов-аналогов 

Так как оцениваемые объекты (здания) имеют одинаковый состав коммуникаций, схожее 

назначение и материал стен, Оценщик выбрал в качестве базовой ставки суммарную площадь 

всех объектов, а именно 1970,6 кв.м. 

Выбор единицы сравнения 

Для расчетов необходимо выбрать единицу сравнения. В качестве единицы сравнения 

принят удельный показатель – цена предложения аренды в год 1 кв.м. в рублях общей площади 

объектов недвижимости (с учетом НДС). 



 

 

110 

Таблица 30. Расчет рыночной стоимости арендной ставки для неотапливаемого капитального производственного-складского здания 

  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Источник информации   

https://www.avito.ru/apre
levka/kommercheskaya_n
edvizhimost/proizvodstve
nnoe_pomeschenie_107_

m_459797081 

https://www.avito.ru/apre
levka/kommercheskaya_n
edvizhimost/pomeschenie
_pod_sklad_190_m_1183

446803 

https://www.avito.ru/apre
levka/kommercheskaya_n
edvizhimost/proizvodstve
nnoe_pomeschenie_200_

m_1349181460 

https://www.avito.ru/mos
kva/kommercheskaya_ned
vizhimost/sdam_skladskoe
_pomeschenie_450_m_13

18581328 

Местоположение  

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
район, п. 

Калининец, ул. 
Фабричная 

Московская область, 
Наро-Фоминский 
городской округ, 

г.Апрелевка, 
ул.Сентябрьская, 12 

Московская область, 
Наро-Фоминский 
городской округ, 

г.Апрелевка, 
ул.Апрелевская, 65А  

Московская область, 
Наро-Фоминский 
городской округ, 

г.Апрелевка, 
ул.Апрелевская, 65 

Москва, поселение 
Марушкинское, поселок 

совхоза Крекшино, 
Производственная 

улица, с1  

Общая площадь, кв.м 1 970,6 107,0 190,0 200,0 450,0 

Тип объекта 
Производствен

ные здания 
Производственное 

помещение 
Производственное 

помещение 
Производственное 

помещение 
Производственное 

помещение 

Техническое состояние зданий 
Неудовлетвори

тельное 
Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее 

Материал ограждающих конструкций Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Материал ограждающих конструкций Электричество 
Электричество, 

отопление 
Электричество 

Электричество, 
отопление 

Электричество, 
отопление 

Обеспечение инженерными 
системами 

  

https://www.avito.ru/apre
levka/kommercheskaya_n
edvizhimost/proizvodstve
nnoe_pomeschenie_107_

m_459797081 

https://www.avito.ru/apre
levka/kommercheskaya_n
edvizhimost/pomeschenie
_pod_sklad_190_m_1183

446803 

https://www.avito.ru/apre
levka/kommercheskaya_n
edvizhimost/proizvodstve
nnoe_pomeschenie_200_

m_1349181460 

https://www.avito.ru/mos
kva/kommercheskaya_ned
vizhimost/sdam_skladskoe
_pomeschenie_450_m_13

18581328 

Дата оценки 01.03.2019 01.03.2019 01.03.2019 01.03.2019 01.03.2019 

Арендная ставка , руб./кв.м в год с 
НДС 

  4 740,00 3 789,00 4 500,00 4 560,00 

Возможность торга   Возможен Возможен Возможен Возможен 

Корректировка на торг   -14,3% -14,3% -14,3% -14,3% 

Скорректированная цена, за 1 кв.м, 
руб 

  4 062,2 3 247,2 3 856,5 3 907,9 

Первая группа корректировок 

Передаваемые имущественные права  Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 
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  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Корректировка передаваемые права   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  4 062,2 3 247,2 3 856,5 3 907,9 

Условия финансирования   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 
финансирования 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  4 062,2 3 247,2 3 856,5 3 907,9 

Рыночные условия   
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Корректировка на рыночные условия   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  4 062,2 3 247,2 3 856,5 3 907,9 

Наличие обременений Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие 
обременений, % 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  4 062,2 3 247,2 3 856,5 3 907,9 

Вторая группа поправок 

Тип объекта 
Производствен

ные здания 
Производственное 

помещение 
Производственное 

помещение 
Производственное 

помещение 
Производственное 

помещение 

Корректировка на тип объекта   9,9% 9,9% 9,9% 9,9% 

Вторая группа поправок   4 464,3 3 568,6 4 238,3 4 294,8 

Материал ограждающих конструкций Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка на материал 
конструкций 

  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  4 464,3 3 568,6 4 238,3 4 294,8 

Площадь кв.м. 1 970,6 107,0 190,0 200,0 450,0 

Корректировка на площадь   -29% -24% -24% -16% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  3 156,4 2 701,6 3 228,2 3 602,6 

Обеспечение инженерными 
системами 

Электричество 
Электричество, 

отопление 
Электричество 

Электричество, 
отопление 

Электричество, 
отопление 
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  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Корректировка на обеспечение 
инженерными системами 

  -24% 0% -24% -24% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  2 398,9 2 701,6 2 453,4 2 738,0 

Местоположение  

Московская 
область, Наро-

Фоминский 
район, п. 

Калининец, ул. 
Фабричная 

Московская область, 
Наро-Фоминский 
городской округ, 

г.Апрелевка, 
ул.Сентябрьская, 12 

Московская область, 
Наро-Фоминский 
городской округ, 

г.Апрелевка, 
ул.Апрелевская, 65А  

Московская область, 
Наро-Фоминский 
городской округ, 

г.Апрелевка, 
ул.Апрелевская, 65 

Москва, поселение 
Марушкинское, поселок 

совхоза Крекшино, 
Производственная 

улица, с1  

Корректировка на территориальное 
местоположение 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  2 398,9 2 701,6 2 453,4 2 738,0 

Локальное местоположение 
Хорошая 

транспортная 
доступность 

Хорошая транспортная 
доступность 

Хорошая транспортная 
доступность 

Хорошая транспортная 
доступность 

Хорошая транспортная 
доступность 

Корректировка на локальное 
местоположение 

  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  2 398,9 2 701,6 2 453,4 2 738,0 

Техническое состояние зданий 
Неудовлетвори

тельное 
Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее 

Корректировка на физическое 
состояние объекта, % 

  -42% -29% -29% -42% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в год 

  1 391,4 1 918,1 1 741,9 1 588,0 

Количество корректировок   5 4 5 5 

Весовые коэффициенты   0,246 0,263 0,246 0,246 

Скорректированная цена аналога в 
соответствии с весовым 

коэффициентом, руб 
  341,74 504,77 427,84 390,04 

Коэффициент Вариации 10,25%     

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв.м. в  год с НДС 

1 664     
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Обоснование корректировок 

Величина корректировок по основным ценообразующим факторам берется на основании 

«Справочника оценщика недвижимости – 2018, Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 

2018). Данные справочники разработаны при поддержке Российского общества оценщиков, а 

также информационной поддержке Бюро оценки Labrate.ru, Вестника оценщика Appraiser.ru и 

журналов: «Имущественный отношение в Российской Федерации», «Регистр оценщиков, и 

«Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY». В состав экспертов 

входят профессиональные оценщики из многих городов России, в число которых входит г. 

Москва, мнение которых можно считать отражением коллективного мнения оценочного 

сообщества.   

В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие 

между сравнимыми объектами и оцениваемым зданиями. Отрицательная поправка (-) 

вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит оцениваемое 

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

объект уступает оцениваемому. Размер относительной корректировки определялся на 

основании соотнесения цен продаж (предложений) помещений, имеющих различия в 

сравниваемых характеристиках. 

Передаваемые права. 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимым объектом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

Поправка вносится в случае, когда набор прав различен. Объект оценки и объекты-аналоги 

сопоставимы по данному фактору, корректировка не требуется. 

Условия продажи. 

Данный элемент сравнения позволяет скорректировать объекты из ряда сравниваемых 

при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределенных 

нетипичной мотивацией приобретения объектов. Объект оценки и объекты-аналоги 

сопоставимы по данному фактору, корректировка не требуется. 
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Уторговывание. 

Поскольку информация о совершившихся сделках закрыта, оценщик использовал данные 

о предложениях аналогичных объектов. Корректировка вводилась по данным источника: 

«Справочник оценщика недвижимости – 2018, Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 

2018). 

 

Таким образом, корректировка на торг вводится в цену всех объектов-аналогов в 

размере -14,3% . 

Условия финансирования. 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному фактору, корректировка не 

требуется. 

Условия рынка (время продажи-предложения). 

Время продажи – один из основных элементов сравнения сопоставимых продаж, так как 

отражает тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие 

назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в 

момент, «отстоящий» от момента оценки на значительное время (большее сроку экспозиции 

объекта на рынке).  

Согласно п. 8 ФСО №1 «Информация о событиях, произошедших после даты оценки, 

может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для 
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подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая 

информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки». 

В данном случае дата оценки – март 2018 года. Объявления по аренде объектов – 

аналогов опубликованы до даты оценки и актуальны на дату оценки. Корректировка на дату 

предложения не вводится. 

Тип объекта 

Объект оценки представляет собой производственное здание, объекты-аналоги 

представляют собой помещения производственно-складского назначения. Корректировка 

вводилась по данным источника: «Справочник оценщика недвижимости – 2018, 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный 

подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

Таким образом, на все аналоги введена корректировка в размере +9,9%. 

Местоположение. 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены в Московской области 
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Корректировка вводилась по данным источника: «Справочник оценщика недвижимости 

– 2018, Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный 

подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 
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Объект оценки находится в зоне VI (районы крупных автомагистралей города), объекты-

аналоги также в зоне VI. Таким образом, корректировка не требуется. 

Общая площадь объекта недвижимости 

Корректировка вводилась по данным источника: «Справочник оценщика недвижимости 

– 2018, Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный 

подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

 

К= (1,8452* xо ^(-0,119))/(1,8452* xa ^(-0,119))-1 

где: К – корректировка; 

xа– общая площадь объекта-аналога, кв.м.; 

xо– общая площадь объекта оценки, кв.м. 

Расчет размеров корректировки на площадь для объектов-аналогов: 
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Таблица 31. Расчет корректировки на площадь  

Показатель Объект оценки 
Объекты - аналоги 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Площадь 
земельного 

участка, кв.м. 
1 970,6 107,0 190,0 200,0 450,0 

Корректировка, 
% 

  -29% -24% -24% 16% 

 

Материал стен 

Стены объекта оценки и объектов-аналогов выполнены из кирпича, корректировка на 

данный фактор не требуется. 

Наличие отопления 

На стоимость объектов производственно-складского назначения в большей степени 

оказывает влияние наличие отопления. Таким образом, можно сделать вывод о том, что 

возможность подключения к водоснабжению и канализации либо не влияет на стоимость, 

либо влияет незначительно. Так как для крупных объектов производственно-складского 

назначения водоснабжение и канализация не являются необходимостью для осуществления 

деятельности. 

Величина корректировки по данному фактору принимается на основании ««Справочника 

оценщика недвижимости – 2018, Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

 

Таким образом, корректировка на наличие отопления вводится в цену объектов-

аналогов № 1,3, 4 в размере -24%. 

Физическое состояние 

Объект оценки и объекты-аналоги № 2, 3 имеют удовлетворительное физическое 

состояние, а объекты-аналоги № 1, 4 – хорошее физическое состояние. Величина 
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корректировки по данному фактору принимается на основании ««Справочника оценщика 

недвижимости – 2018, Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. 

Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018). 

 

Таким образом, на объекты-аналоги № 1, 4 введена корректировка -42%, а на объекты-

аналоги № 2, 3 корректировка -29%. 

 

Весовые коэффициенты рассчитываются по формуле: 

1/Прi 

Квi = ------------------- 

1/Пр1+1/Пр2+1/Пр3 

где,  Квi – весовой коэффициент для i-го аналога; 

Прi – (количество корректировок, выраженная в % для I-го аналога). 

Таким образом, арендная ставка 1 кв.м. неотапливаемого капитального 

производственно-складского здания в год равна 1 664 руб.  

Расчет действительного валового дохода 

Далее в соответствии с методикой применения доходного подхода к оценке, 

необходимо определить величину чистого операционного дохода, остающегося в 

распоряжении собственника Последовательность расчета чистого операционного дохода 

следующая:  

- Определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в аренду в 

первый после даты оценки год на условиях рыночной арендной платы.  

- Определяется действительный валовой доход посредством вычитания из 

потенциального валового дохода предполагаемых убытков из-за недоиспользования 

площадей, смены арендаторов, потерь при сборе арендной платы и т.п.  
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- Из прогнозируемого действительного валового дохода вычитаются все годовые 

прогнозируемые расходы, а также резервы, под которыми понимается ежегодное 

откладывание денег под долгосрочные расходы. К резерву относятся такие элементы здания 

и оборудования, срок службы которых меньше прогнозируемого срока экономической жизни 

здания. 

Определение возможных потерь от простоя (недозагрузки) объекта и потерь от 

недосбора арендной платы.  

Невозможность полного сбора арендной платы подразумевает типичную рыночную 

ситуацию, когда всегда имеются недобросовестные арендаторы, которые, освобождая 

помещение, не погашают свою задолженность по аренде. Количественным выражением 

снижения дохода от неоплаты аренды является коэффициент потери доходов от неоплаты 

(коэффициент недосбора платежей - Кн), который определяется на основе информации о 

средних потерях собственников от неуплаты арендаторами арендной платы по данному виду 

помещений, который выражается в % от потенциального валового дохода. В московской 

практике расчетов за аренду помещений преобладает система авансовых платежей, что 

исключает риск недополучения арендной платы. Следовательно, поправка на потери при 

сборе платежей определена в размере 0%. 

Степень недозагрузки объекта доходной недвижимости арендаторами характеризуется 

коэффициентом недоиспользования, определяемым отношением величины не сданных в 

аренду площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. Коэффициент 

недозагрузки помещений так же показывает потери арендодателя при смене арендаторов 

(время на поиск новых арендаторов). Отношение сданных в аренду площадей к общей 

площади, подлежащей сдаче в аренду, называется коэффициентом загрузки. Для различных 

сегментов рынка недвижимости существуют типичные рыночные значения коэффициента 

загрузки.  

 Согласно данным источника: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Доходный подход.» 

Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018) средний уровень недозагрузки площадей 

для производственно-складской недвижимости равен 21,5%. Величина недозагрузки для 

оцениваемых помещений производственно-складского назначения принимается на уровне 

среднего значения 21,5%.  
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Определение величины операционных и эксплуатационных расходов  

При определении среднерыночной ставки арендной платы в качестве базиса была 

выбрана ставка арендной платы без учета эксплуатационных расходов, которые 

оплачиваются арендатором отдельно. Таким образом, в качестве операционных расходов 

собственника объектов недвижимости в дальнейших расчетах следует учитывать только 

условно-постоянные расходы. 

Согласно данным  источника: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Доходный подход.» 

Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018) величина операционных расходов для 

производственно-складской недвижимости составляет 15,3%. 
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Определение коэффициента капитализации   

Величина коэффициента капитализации отражает масштабы возможного риска, 

связанного с операциями на рынке недвижимости и деятельностью данного объекта, и 

учитывает возможность альтернативных вложений капитала.  

Существует несколько способов оценки величины коэффициента капитализации, 

численное значение которого можно определить методом кумулятивного построения, 

методом рыночной экстракции, по данным обзоров рынка на дату проведения оценки.  

 Согласно данным источника «Справочник оценщика недвижимости – 2018. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Доходный подход.» 

Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018) величина коэффициента капитализации для 

производственно-складской недвижимости составляет 12,4%. 

 

Результаты определения стоимости единого объекта недвижимости в рамках 

доходного подхода 

Расчет стоимости объекта оценки методом прямой капитализации приведен ниже. 

Площади объектов определялись на основании предоставленных Технических паспортов 

зданий. 
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Таблица 32. Расчет рыночной стоимости объекта оценки  

Площадь 1 970,6 

Ставка аренды, руб./кв.м в год 1 664 

Потенциальный валовый доход, руб. 3 279 078 

Недозагрузка площадей 21,5% 

Действительный валовый доход, руб. 2 574 077 

Операционные расходы, % 15,3% 

Операционные расходы, руб./год 393 834 

Чистый операционный доход, руб. 2 180 243 

Ставка капитализации, % 12,4% 

Рыночная стоимость здания с учетом земельного 
участка, руб. 

17 582 603 
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12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Исходные данные для расчета рыночной стоимости оцениваемого имущества (торговых 

помещений) сравнительным подходом представлены ниже в таблице. 

Подход сравнения рыночных продаж применяется для определения стоимости 

оцениваемого объекта путем анализа и сравнения цен недавних продаж идентичных или 

аналогичных объектов на эффективно функционирующем свободном рынке, где покупают и 

продают сопоставимую собственность добровольные покупатели и продавцы, принимая при 

этом независимые решения. 

Этот подход реализуется через ряд последовательных этапов: 

1. Выбор единицы сравнения и проведение сравнительного анализа объекта 

оценки и каждого объекта – аналога по всем элементам сравнения. 

2. Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов по 

каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта 

оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения. 

3. Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по 

выбранным объектам-аналогам. 

Проанализировав сложившуюся ситуацию на рынке движимого имущества, принято 

решение использовать метод прямого сравнения с аналогичным объектом, который 

предполагает определение стоимости объекта на основе анализа цен продаж (или 

предложений) аналогичных (но не идентичных) объектов и корректировки стоимости 

аналогов на все отличия от объекта оценки по элементам сравнения (функциональные, 

параметрические, условия и время продаж и т.д.). Цену объекта-аналога анализируют и 

корректируют. 

Согласно проведенного анализа данных рынка подержанной автотехники Уральского, 

Сибирского и Центрального регионов, было проанализировано более 50 объявлений и 

подобраны аналоги сопоставимых моделей и аналогичных или близкого годов выпуска, что и 

оцениваемый объект, в комплектации аналогичной и с пробегом и наработкой, 

приближенными к оцениваемому.  

Так как, абсолютных аналогов на рынке не представлено, что обусловлено: 

 различными техническими характеристиками; 

 наработкой мото-часов; 

 особенностями эксплуатации техники; 
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 комплектностью и иными различиями в характеристиках. 

Оценщику необходимо определить степень их влияния на стоимость объекта и 

определить диапазоны значений ценообразующих факторов. 

Ниже по тексту представлены расчеты-обоснования корректировок с целью приведения 

характеристик  объектов-аналогов к оцениваемому. 

Таблица 33. Описание объектов-аналогов для расчета рыночной стоимости движимого 

имущества – бетоносмесительной установки BETOMIX 2.5 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Наименование объектов 
Liebherr BETOMIX 

2.5 
Liebherr BETOMIX 

2.5 RDW 

Liebherr Betomix 

3.0 

Liebherr Betomix 

2.25 

Источник информации - 

https://www.avito
.ru/moskva/oboru
dovanie_dlya_bizn
esa/prodaem_rbu
_liebherr_165092

8592 

https://exkavator.
ru/trade/lot/4640

51/2005-
liebherr_betomix_

30.html 

https://exkavator.
ru/trade/lot/5263

76/2008-
liebherr_betomix_

225.html 

Год выпуска 2013 2013 2005 2005 

Техническое состояние   хорошее хорошее 
удовлетворитель

ное 
удовлетворитель

ное 

Цена предложения руб.  определяется 23 000 000 11 000 000 17 431 524 

Дата предложения Март 2019 Март 2019 Март 2019 Март 2019 

Производительность 100 100 130 102 

Место нахождения техники Москва Москва Санкт-Петербург Гродно 

Информационно -  
Объект  принят в 
качестве аналога 

Объект  принят в 
качестве аналога 

Объект  принят в 
качестве аналога 

 

На основании анализа рынка выбраны следующие элементы сравнения оцениваемого 

транспортного средства с близкими аналогами и их значения: 

а) марка, модель ; 

б) дата выпуска 

в) производительность 

г) техническое состояние 

В результате анализа публикаций объявлений о продаже по выбранным элементам 

сравнения сформирована выборка из 3 предложений о продаже оборудования, аналогичного 

оцениваемому. 
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Таблица 34. Расчет рыночной стоимости движимого имущества – бетоносмесительной установки BETOMIX 2.5 

Характеристика объектов Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Источник информации   
https://www.avito.ru/moskva/ob
orudovanie_dlya_biznesa/prodae

m_rbu_liebherr_1650928592 

https://exkavator.ru/trade/lot/46
4051/2005-

liebherr_betomix_30.html 

https://exkavator.ru/trade/lot/526
376/2008-

liebherr_betomix_225.html 

Цена предложения/продажи, 
руб. с НДС 

  23 000 000 11 000 000 17 431 524 

Дата предложения/продажи Март 2019 Март 2019 Март 2019 Март 2019 

Корректировка, руб.   0 0 0 

Скорректированная цена, руб.   23 000 000 11 000 000 17 431 524 

Отличие цены предложения 
от цены сделки 

  Предложение Предложение Предложение 

Корректировка, %   -14% -14% -14% 

Скорректированная цена, руб.   19 780 000 9 460 000 14 991 111 

Год выпуска 2013 2013 2005 2008 

Корректировка, %   0,0% 46,0% 40,0% 

Корректировка, руб.   0 4 351 600 5 996 444 

Производительность 100 100 130 102 

Корректировка, %   0% -10% -1% 

Корректировка, руб.   0 -930 615 -116 715 

Корректировка, %   0,0% 46,0% 40,0% 

Корректировка, руб.   0 4 351 600 5 996 444 

Техническое состояние Хорошее Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб.   19 780 000 12 880 985 20 870 840 

Общ. чистая корректировка, %   14% 60% 54% 

Относительная корректировка 
(ОК) 

  0,11 0,47 0,42 

1/ОК   9,14 2,13 2,37 

Вес   67% 16% 17% 

Взвешенная цена, руб.   13 252 109 2 013 653 3 625 208 

Средневзвешенная величина 
стоимости оцениваемого 
объекта, руб. 

18 890 970 

https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/prodaem_rbu_liebherr_1650928592
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/prodaem_rbu_liebherr_1650928592
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/prodaem_rbu_liebherr_1650928592
https://exkavator.ru/trade/lot/464051/2005-liebherr_betomix_30.html
https://exkavator.ru/trade/lot/464051/2005-liebherr_betomix_30.html
https://exkavator.ru/trade/lot/464051/2005-liebherr_betomix_30.html
https://exkavator.ru/trade/lot/526376/2008-liebherr_betomix_225.html
https://exkavator.ru/trade/lot/526376/2008-liebherr_betomix_225.html
https://exkavator.ru/trade/lot/526376/2008-liebherr_betomix_225.html
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Корректировка на дату предложения не вводится, так как цены предложения аналогов 

актуальны на дату оценки. 

Скидка на торг в размере 14% принимается на основании: «Справочника оценщика 

машин и оборудования, 2015» Под. ред. Лейфера Л. А. (Нижний Новгород, 2015) 

 

Корректировка на год выпуска применялась на основании: «Справочника оценщика 

машин и оборудования, 2015» Под. ред. Лейфера Л. А. (Нижний Новгород, 2015) 

 

Таблица 35. Расчет корректировки на год выпуска 

Показатель Объект оценки 
Объекты - аналоги 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Год выпуска 2013 2013 2005 2008 

Корректировка, 
% 

 0,0% 46,0% 40,0% 

 

Корректировка на техническое состояние не применяется, так как предполагается, что 

все объекты находятся в идентичном техническом состоянии с объектами оценки. 
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Корректировка на производительность применялась на основании информации, 

полученной с сайта https://zzbo.ru/price/: 

 

Таблица 36. Расчет корректировки на производительность 

Показатель Объект оценки 
Объекты - аналоги 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Производитель-

ность 
100 100 130 102 

Корректировка, 

% 
  0% -10% -1% 

 

 

  

https://zzbo.ru/price/
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Таблица 37. Расчет рыночной стоимости объектов движимого имущества 

№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Название объекта 
Кол
-во, 
шт. 

Затраты на 
замещение, 

руб.  

Источник информации9 
Скидка на 
уторговы-
вание, % 

Рыночная 
стоимость 1 
шт. в рамках 

сравнительно
го подхода, 

руб. 

Рыночная 
стоимость ВСЕГО 

в рамках 
сравнительного 

подхода без 
учета округления, 

руб.  

1 

П5304, 
П5324 

Бытовка 
строительная  

2 

25 000,00 
https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/ 

bytovki_bu_stroitelnye_vagonchiki_bu_kupit_221440804 

13% 25 230 50 460 

33 000,00 

https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/ 

remont_i_stroitelstvo/b_u_bytovka_prorabka6_h_240_15363758

68 

2 П5424 

Вентилятор 
напольный 
MAXWELL MW-
3503 W 

1 

700,00 

https://www.avito.ru/odintsovo/bytovaya_tehnika/ 

ventilyator_napolnyy_maxwell_mw-

3507_w_1427439280?slocation=637680 
13% 566 566 

600,00 
https://www.avito.ru/angarsk/bytovaya_tehnika/ 

ventilyator_napolnyy_maxwell_1245030404 

3 П5397 
Дорожный знак 
временный 
Предупреждение 

5 

500,00 
https://www.avito.ru/dolgoprudnyy/kollektsionirovanie/ 

znaki_dorozhnye_772565021 

13% 392 1 958 

400,00 
https://www.avito.ru/moskva/kollektsionirovanie/ 

dorozhnye_znaki_937998798 

4 П5372 
Еврокуб 
пластиковый 

2 

5 000,00 
https://www.avito.ru/mozhaysk/remont_i_stroitelstvo/ 

evrokub_1707002154 

13% 3 872 7 743 

3 900,00 
https://www.avito.ru/elektrostal/remont_i_stroitelstvo/ 

evrokuby_1000_litrov_kubicheskaya_emkost_bu_884719673 

                                                      
9 Скриншоты представлены в Приложении №2  

file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23RANGE!A1
https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/%20bytovki_bu_stroitelnye_vagonchiki_bu_kupit_221440804
https://www.avito.ru/moskva/remont_i_stroitelstvo/%20bytovki_bu_stroitelnye_vagonchiki_bu_kupit_221440804
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/%20remont_i_stroitelstvo/b_u_bytovka_prorabka6_h_240_1536375868
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/%20remont_i_stroitelstvo/b_u_bytovka_prorabka6_h_240_1536375868
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_troitsk/%20remont_i_stroitelstvo/b_u_bytovka_prorabka6_h_240_1536375868
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23RANGE!A35
https://www.avito.ru/odintsovo/bytovaya_tehnika/%20ventilyator_napolnyy_maxwell_mw-3507_w_1427439280?slocation=637680
https://www.avito.ru/odintsovo/bytovaya_tehnika/%20ventilyator_napolnyy_maxwell_mw-3507_w_1427439280?slocation=637680
https://www.avito.ru/odintsovo/bytovaya_tehnika/%20ventilyator_napolnyy_maxwell_mw-3507_w_1427439280?slocation=637680
https://www.avito.ru/angarsk/bytovaya_tehnika/%20ventilyator_napolnyy_maxwell_1245030404
https://www.avito.ru/angarsk/bytovaya_tehnika/%20ventilyator_napolnyy_maxwell_1245030404
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23RANGE!A54
https://www.avito.ru/dolgoprudnyy/kollektsionirovanie/%20znaki_dorozhnye_772565021
https://www.avito.ru/dolgoprudnyy/kollektsionirovanie/%20znaki_dorozhnye_772565021
https://www.avito.ru/moskva/kollektsionirovanie/%20dorozhnye_znaki_937998798
https://www.avito.ru/moskva/kollektsionirovanie/%20dorozhnye_znaki_937998798
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23RANGE!A76
https://www.avito.ru/mozhaysk/remont_i_stroitelstvo/%20evrokub_1707002154
https://www.avito.ru/mozhaysk/remont_i_stroitelstvo/%20evrokub_1707002154
https://www.avito.ru/elektrostal/remont_i_stroitelstvo/%20evrokuby_1000_litrov_kubicheskaya_emkost_bu_884719673
https://www.avito.ru/elektrostal/remont_i_stroitelstvo/%20evrokuby_1000_litrov_kubicheskaya_emkost_bu_884719673
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5 П5428 
Кассовый аппарат 
ККМ Микро 106 К 

1 

4 900,00 
https://www.avito.ru/smolensk/oborudovanie_dlya_biznesa/ 

kassa_812299209 

13% 3 872 3 872 

4 000,00 
https://www.avito.ru/kurgan/oborudovanie_dlya_biznesa/ 

kassovyy_apparat_kkm_elves_mikro-k_shtrih-m_532725899 

6 

П5401, 
П5402, 
П5409 

Конвектор Timberk 
E2. M 1500 

3 

1 696,00 

https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/remont_i_stroitelstvo/konvektor_timberk_ 

tec.e0x_m_1500_e0x_m_1.5kvt_mt_1156451700 
13% 1 608 4 823 

2 000,00 
https://www.avito.ru/ryazan/bytovaya_tehnika/konvektor_ 

timberk_1685413231 

7 П5434 
Конвектор Timberk 
TEC.PS2 M 2000 

1 

2 800,00 
https://www.avito.ru/vologodskaya_oblast_sokol/bytovaya_tehni

ka/konvektor_timberk_tec.pf3_m_2000_in_1173026561 

13% 1 979 1 979 

1 749,00 
https://www.avito.ru/moskva/bytovaya_tehnika/ 

konvektor_timberk_tec.e0_m_2000_1297563170 

8 П5432 
Монитор ACER, 
мод. AL1716A 

1 

800,00 
https://www.avito.ru/kalininets/tovary_dlya_kompyutera/ 

monitor_acer_1264782499 

13% 740 740 

900,00 
https://www.avito.ru/odintsovo/tovary_dlya_kompyutera/ 

monitor_zhk_philips_170s_1105881140 

9 П5420 
Монитор DELL REV 
A00 "21" 

1 

4 500,00 
https://www.avito.ru/pushkino/tovary_dlya_kompyutera/ 

dell_21.5_ultrasharp_u2211h_1346377843 

13% 4 089 4 089 

4 900,00 

https://www.avito.ru/domodedovo/tovary_dlya_kompyutera/ 

prodam_domashniy_full_hd_monitor_dell_e2213h_black_109220

6596?slocation=637680 

10 П5429 
Монитор HP мод. 
W2072a 

1 

1 500,00 
https://www.avito.ru/domodedovo/tovary_dlya_kompyutera/ 

monitor_hp_w2072a_1494851446?slocation=621540 

13% 1 305 1 305 

1 500,00 
https://www.avito.ru/himki/tovary_dlya_kompyutera/ 

monitor_hp_w2072a_1044813406 

file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!A97
https://www.avito.ru/smolensk/oborudovanie_dlya_biznesa/%20kassa_812299209
https://www.avito.ru/smolensk/oborudovanie_dlya_biznesa/%20kassa_812299209
https://www.avito.ru/kurgan/oborudovanie_dlya_biznesa/%20kassovyy_apparat_kkm_elves_mikro-k_shtrih-m_532725899
https://www.avito.ru/kurgan/oborudovanie_dlya_biznesa/%20kassovyy_apparat_kkm_elves_mikro-k_shtrih-m_532725899
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!A117
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/remont_i_stroitelstvo/konvektor_timberk_%20tec.e0x_m_1500_e0x_m_1.5kvt_mt_1156451700
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/remont_i_stroitelstvo/konvektor_timberk_%20tec.e0x_m_1500_e0x_m_1.5kvt_mt_1156451700
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/remont_i_stroitelstvo/konvektor_timberk_%20tec.e0x_m_1500_e0x_m_1.5kvt_mt_1156451700
https://www.avito.ru/ryazan/bytovaya_tehnika/konvektor_%20timberk_1685413231
https://www.avito.ru/ryazan/bytovaya_tehnika/konvektor_%20timberk_1685413231
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!A136
https://www.avito.ru/vologodskaya_oblast_sokol/bytovaya_tehnika/konvektor_timberk_tec.pf3_m_2000_in_1173026561
https://www.avito.ru/vologodskaya_oblast_sokol/bytovaya_tehnika/konvektor_timberk_tec.pf3_m_2000_in_1173026561
https://www.avito.ru/moskva/bytovaya_tehnika/%20konvektor_timberk_tec.e0_m_2000_1297563170
https://www.avito.ru/moskva/bytovaya_tehnika/%20konvektor_timberk_tec.e0_m_2000_1297563170
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!A156
https://www.avito.ru/kalininets/tovary_dlya_kompyutera/%20monitor_acer_1264782499
https://www.avito.ru/kalininets/tovary_dlya_kompyutera/%20monitor_acer_1264782499
https://www.avito.ru/odintsovo/tovary_dlya_kompyutera/%20monitor_zhk_philips_170s_1105881140
https://www.avito.ru/odintsovo/tovary_dlya_kompyutera/%20monitor_zhk_philips_170s_1105881140
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!A175
https://www.avito.ru/pushkino/tovary_dlya_kompyutera/%20dell_21.5_ultrasharp_u2211h_1346377843
https://www.avito.ru/pushkino/tovary_dlya_kompyutera/%20dell_21.5_ultrasharp_u2211h_1346377843
https://www.avito.ru/domodedovo/tovary_dlya_kompyutera/%20prodam_domashniy_full_hd_monitor_dell_e2213h_black_1092206596?slocation=637680
https://www.avito.ru/domodedovo/tovary_dlya_kompyutera/%20prodam_domashniy_full_hd_monitor_dell_e2213h_black_1092206596?slocation=637680
https://www.avito.ru/domodedovo/tovary_dlya_kompyutera/%20prodam_domashniy_full_hd_monitor_dell_e2213h_black_1092206596?slocation=637680
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!A208
https://www.avito.ru/domodedovo/tovary_dlya_kompyutera/%20monitor_hp_w2072a_1494851446?slocation=621540
https://www.avito.ru/domodedovo/tovary_dlya_kompyutera/%20monitor_hp_w2072a_1494851446?slocation=621540
https://www.avito.ru/himki/tovary_dlya_kompyutera/%20monitor_hp_w2072a_1044813406
https://www.avito.ru/himki/tovary_dlya_kompyutera/%20monitor_hp_w2072a_1044813406
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11 

П5373-
П5376 

Мотор-редуктор,  
мод. ЗМП40-90-
110У 3 

3 

15 000,00 
https://www.avito.ru/klimovsk/remont_i_stroitelstvo/ 

prodam_motory_reduktorov_3mp-40_90_i_drugie_1391195969 

13% 10 875 32 625 

10 000,00 
https://www.avito.ru/kovrov/orgtehnika_i_rashodniki/ 

elektrodvigateli_s_reduktorom_1186852370 

12 П5427 
МФУ лазерное 
Samsung SCX-
4833FR 

1 

7 500,00 
https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/ 

mfu_samsung_scx-4833fr_1343284462 

13% 6 308 6 308 

7 000,00 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/ 

mfu_samsung_scx-4833fr_1273556525?slocation=621540 

13 П5433 
Плита 
электрическая 
GRETA 1470-Э  

1 

9 800,00 
https://www.avito.ru/krasnoyarsk/bytovaya_tehnika/ 

plita_elektricheskaya_bu_1274333034 

13% 8 787 8 787 

10 400,00 
https://www.avito.ru/krasnodar/bytovaya_tehnika/ 

plita_elektricheskaya_greta_1470-e_1216863329 

14 П5408 
Прибор Вика ОГЦ-
1 

1 

6 780,00 
https://www.avito.ru/krasnoyarsk/kollektsionirovanie/ 

pribor_vika_ogts-1_1329478298 

13% 5 124 5 124 

5 000,00 
https://www.avito.ru/sayanogorsk/oborudovanie_dlya_biznesa/ 

promyshlennoe_i_oborudovanie_normokontrolya_804536894 

15 П5396 
Сейф DIPLOMAT 
мод. BF 770 

1 

15 000,00 
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/ 

ognestoykiy_seyf_diplomat_1427777978 

13% 13 050 13 050 

15 000,00 https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/ seyf_929678088 

16 П5382 
Сейф TOPAZ, мод. 
BS-R510, 

1 

8 000,00 
https://www.avito.ru/novopavlovsk/mebel_i_interer/ seyf_bst-

510_1532737511 

13% 6 873 6 873 

7 800,00 
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/ seyf_topaz_bs-

t510_1089028463 

17 П5383 
Сейф, мод. ASM-
90T-EL 

1 20 000,00 
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/seyf_ 

valberg_ask_karat_90_t_klass_1_i_dr_1395830752 13% 19 053 19 053 

file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!P1
https://www.avito.ru/klimovsk/remont_i_stroitelstvo/%20prodam_motory_reduktorov_3mp-40_90_i_drugie_1391195969
https://www.avito.ru/klimovsk/remont_i_stroitelstvo/%20prodam_motory_reduktorov_3mp-40_90_i_drugie_1391195969
https://www.avito.ru/kovrov/orgtehnika_i_rashodniki/%20elektrodvigateli_s_reduktorom_1186852370
https://www.avito.ru/kovrov/orgtehnika_i_rashodniki/%20elektrodvigateli_s_reduktorom_1186852370
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!P23
https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/%20mfu_samsung_scx-4833fr_1343284462
https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/%20mfu_samsung_scx-4833fr_1343284462
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/%20mfu_samsung_scx-4833fr_1273556525?slocation=621540
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/%20mfu_samsung_scx-4833fr_1273556525?slocation=621540
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!P52
https://www.avito.ru/krasnoyarsk/bytovaya_tehnika/%20plita_elektricheskaya_bu_1274333034
https://www.avito.ru/krasnoyarsk/bytovaya_tehnika/%20plita_elektricheskaya_bu_1274333034
https://www.avito.ru/krasnodar/bytovaya_tehnika/%20plita_elektricheskaya_greta_1470-e_1216863329
https://www.avito.ru/krasnodar/bytovaya_tehnika/%20plita_elektricheskaya_greta_1470-e_1216863329
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!R97
https://www.avito.ru/krasnoyarsk/kollektsionirovanie/%20pribor_vika_ogts-1_1329478298
https://www.avito.ru/krasnoyarsk/kollektsionirovanie/%20pribor_vika_ogts-1_1329478298
https://www.avito.ru/sayanogorsk/oborudovanie_dlya_biznesa/%20promyshlennoe_i_oborudovanie_normokontrolya_804536894
https://www.avito.ru/sayanogorsk/oborudovanie_dlya_biznesa/%20promyshlennoe_i_oborudovanie_normokontrolya_804536894
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!R119
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/%20ognestoykiy_seyf_diplomat_1427777978
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/%20ognestoykiy_seyf_diplomat_1427777978
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/%20seyf_929678088
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!R140
https://www.avito.ru/novopavlovsk/mebel_i_interer/%20seyf_bst-510_1532737511
https://www.avito.ru/novopavlovsk/mebel_i_interer/%20seyf_bst-510_1532737511
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/%20seyf_topaz_bs-t510_1089028463
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/%20seyf_topaz_bs-t510_1089028463
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!R162
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/seyf_%20valberg_ask_karat_90_t_klass_1_i_dr_1395830752
https://www.avito.ru/moskva/mebel_i_interer/seyf_%20valberg_ask_karat_90_t_klass_1_i_dr_1395830752
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23 800,00 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/ohota_i_rybalka/ 

seyf_1238876365 

18 П5436 
Станок точильно-
шлифовальный, 
мод. 3К634 

1 

30 000,00 
https://www.avito.ru/vilyuchinsk/remont_i_stroitelstvo/ 

stanok_tochilno-shlifovalnyy_3k634_1516829259 

13% 25 665 25 665 

29 000,00 
https://www.avito.ru/izhevsk/oborudovanie_dlya_biznesa/ 

stanki_bu_i_osnastka_1626136479 

19 П5413 
Счетчик банкнот 
Pro 90А 

1 

6 000,00 
https://www.avito.ru/moskva/kollektsionirovanie/ 

schetchik_banknot_pro-90_1449033294?slocation=621540 

13% 5 220 5 220 

5 999,00 
https://www.avito.ru/moskva/kollektsionirovanie/ 

schetchik_banknot_pro_95u_1405634969 

20 П5411 
Телефон Cisco 
SPA502G 

3 2 000,00 
https://www.avito.ru/korolev/orgtehnika_i_rashodniki/ 

ip_telefon_cisco_spa502_5shtuk_923833504 

13% 1 479 4 437 

  1 400,00 
https://www.avito.ru/pushkino/orgtehnika_i_rashodniki/ 

telefon_cisco_spa502g_1469132010?slocation=637680 

21 П5381 

Тепловентилятор, 
мод. VTS 
EUROHEAT 
VOLCANO 

1 

17 081,00 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/remont_i_stroitelstvo/ 

volcano_vr_volkano_ac_i_ec_vozduhonagrevatel_1152509146 

13% 15 260 15 260 

18 000,00 
https://www.avito.ru/novorossiysk/remont_i_stroitelstvo/ 

teploventilyator_volcsno_vr2_1473268410 

22 П5392 
Фильтр цемента 
WAMGROUP 
2012г. 

3 

69 000,00 
https://www.avito.ru/krymsk/oborudovanie_dlya_biznesa/ 

filtra_dlya_silosa_sklada_tsementa_1095328441 

13% 60 030 180 090 

69 000,00 
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/ 

filtr_dlya_silosa_tsementa_1301899072 

23 П5407 
Цифровой 
(электронный) 
термометр ИТ-17 

2 2 500,00 

https://www.avito.ru/cheboksary/bytovaya_ 

tehnika/izmeritel_temperatury_it-

17_1336393301?slocation=621540 
13% 2 393 4 785 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/ohota_i_rybalka/%20seyf_1238876365
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/ohota_i_rybalka/%20seyf_1238876365
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!R185
https://www.avito.ru/vilyuchinsk/remont_i_stroitelstvo/%20stanok_tochilno-shlifovalnyy_3k634_1516829259
https://www.avito.ru/vilyuchinsk/remont_i_stroitelstvo/%20stanok_tochilno-shlifovalnyy_3k634_1516829259
https://www.avito.ru/izhevsk/oborudovanie_dlya_biznesa/%20stanki_bu_i_osnastka_1626136479
https://www.avito.ru/izhevsk/oborudovanie_dlya_biznesa/%20stanki_bu_i_osnastka_1626136479
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'СП%20скрины'!R211
https://www.avito.ru/moskva/kollektsionirovanie/%20schetchik_banknot_pro-90_1449033294?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/kollektsionirovanie/%20schetchik_banknot_pro-90_1449033294?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/kollektsionirovanie/%20schetchik_banknot_pro_95u_1405634969
https://www.avito.ru/moskva/kollektsionirovanie/%20schetchik_banknot_pro_95u_1405634969
https://www.avito.ru/korolev/orgtehnika_i_rashodniki/%20ip_telefon_cisco_spa502_5shtuk_923833504
https://www.avito.ru/korolev/orgtehnika_i_rashodniki/%20ip_telefon_cisco_spa502_5shtuk_923833504
https://www.avito.ru/pushkino/orgtehnika_i_rashodniki/%20telefon_cisco_spa502g_1469132010?slocation=637680
https://www.avito.ru/pushkino/orgtehnika_i_rashodniki/%20telefon_cisco_spa502g_1469132010?slocation=637680
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/remont_i_stroitelstvo/%20volcano_vr_volkano_ac_i_ec_vozduhonagrevatel_1152509146
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/remont_i_stroitelstvo/%20volcano_vr_volkano_ac_i_ec_vozduhonagrevatel_1152509146
https://www.avito.ru/novorossiysk/remont_i_stroitelstvo/%20teploventilyator_volcsno_vr2_1473268410
https://www.avito.ru/novorossiysk/remont_i_stroitelstvo/%20teploventilyator_volcsno_vr2_1473268410
https://www.avito.ru/krymsk/oborudovanie_dlya_biznesa/%20filtra_dlya_silosa_sklada_tsementa_1095328441
https://www.avito.ru/krymsk/oborudovanie_dlya_biznesa/%20filtra_dlya_silosa_sklada_tsementa_1095328441
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/%20filtr_dlya_silosa_tsementa_1301899072
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/%20filtr_dlya_silosa_tsementa_1301899072
https://www.avito.ru/cheboksary/bytovaya_%20tehnika/izmeritel_temperatury_it-17_1336393301?slocation=621540
https://www.avito.ru/cheboksary/bytovaya_%20tehnika/izmeritel_temperatury_it-17_1336393301?slocation=621540
https://www.avito.ru/cheboksary/bytovaya_%20tehnika/izmeritel_temperatury_it-17_1336393301?slocation=621540
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3 000,00 
https://www.avito.ru/cheboksary/bytovaya_tehnika/it-

17_izmeritel_temperatury_1442864276?slocation=621540 

24 П5407 
Шкаф 
металлический 2х 
дверный с замком 

2 

3 500,00 
https://www.avito.ru/velikiy_novgorod/mebel_i_ 

interer/shkaf_metallicheskiy_prodam_1608257847 

13% 2 828 5 655 

3 000,00 
https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_ 

mihaylovka/mebel_i_interer/shkaf_metallicheskiy_1544017287 

25 П5428 
Ящик денежный 
"Микро-6В" 

1 

1 500,00 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznesa/denezhnyy_ 

yaschik_mikro_tip1_malyy_1639845047 
13% 1 262 1 262 

1 400,00 
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_ 

dlya_biznesa/denezhnye_yaschiki_790970792 

Таблица 38. Расчет рыночной стоимости бетонного завода  

№ инв. бирки Название и краткая характеристика объекта Вид 
Кол-
во, т 

Аналог 
Рыночная 
стоимость, 

руб./т 

Рыночная 
стоимость 

ВСЕГО, руб.  

П5307, П5308, П5310, 

П5311, П5315, П5318, 

П5319, П5313, П5314 

Бетонный завод 

в Кунцево 

ЛОМ 13тн.,  

бывшая установка мобильного БСУ Stetter, Кабина 

оператора и панель управления, Кабина оператора и 

панель управления, LIEBHERR-MISCHTECHNIK GMSH, 

тип  MOBILMIX Разукомплектована 

12А10 13 

https://punkt-priema-
metala.ru/priem-

metalloloma-cena/priem-
loma-chernyx-metallov-

cena/ 

8 450 109 850 

                                                      
10 По данным источника (https://punkt-priema-metala.ru/priem-chernogo-loma/priem-chernogo-loma-12a/) К категории 12А относится стальной лом менее 3 мм толщиной, или смешанный лом 

всех категорий. Класс 12А самый распространенный среди частных ломосдатчиков, сюда относится пришедшая в негодность домашняя утварь, предметы обихода, автомобильные кузова и 

детали, сельскохозяйственный лом. 

https://www.avito.ru/cheboksary/bytovaya_tehnika/it-17_izmeritel_temperatury_1442864276?slocation=621540
https://www.avito.ru/cheboksary/bytovaya_tehnika/it-17_izmeritel_temperatury_1442864276?slocation=621540
https://www.avito.ru/velikiy_novgorod/mebel_i_%20interer/shkaf_metallicheskiy_prodam_1608257847
https://www.avito.ru/velikiy_novgorod/mebel_i_%20interer/shkaf_metallicheskiy_prodam_1608257847
https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_%20mihaylovka/mebel_i_interer/shkaf_metallicheskiy_1544017287
https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_%20mihaylovka/mebel_i_interer/shkaf_metallicheskiy_1544017287
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/denezhnyy_%20yaschik_mikro_tip1_malyy_1639845047
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/denezhnyy_%20yaschik_mikro_tip1_malyy_1639845047
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/denezhnyy_%20yaschik_mikro_tip1_malyy_1639845047
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_%20dlya_biznesa/denezhnye_yaschiki_790970792
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_%20dlya_biznesa/denezhnye_yaschiki_790970792
https://punkt-priema-metala.ru/priem-chernogo-loma/priem-chernogo-loma-12a/
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Корректировка на торг для прочего движимого имущества 

Величина скидки на торг была определена по данным, представленным в 

«Справочнике оценщика машин и оборудования – 201911» под редакцией Лейфера Л.А. в 

категории "инструменты, инвентарь, приборы": 

 

Таким образом, учитывая специфику оборудования, величина скидки на торг была 

определена на уровне среднего значения в размере 13% от цены предложения.  

                                                      
11  Справочник оценщика машин и оборудования-2019. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и 

оборудования. Таблицы, графики. / Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. – под ред. Л.А. 

Лейфера. – Нижний Новгород, 2019. – 320 с. – С. 58. 
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13. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

МЕТОДЫ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Методы затратного подхода (основные) можно разделить на две группы:  

  прямые методы: 

- метод воспроизводства;  

- метод замещения;  

- метод поагрегатного (поэлементного) расчета; 

- метод укрупненного расчета себестоимости;  

  косвенные методы:  

- индексный (или трендовый) метод; 

- метод анализа и индексации имеющихся калькуляций; 

- метод расчета по цене однородного аналога;  

- метод удельных затратных (ценовых) показателей;  

- метод расчета с помощью затратных корреляционно-регрессионных моделей.  

Выбор того или иного метода зависит от характеристик оцениваемого объекта и объема 

исходной информации о нем.  

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ФИЗИЧЕСКОГО ИЗНОСА 

Физический износ – абсолютная или относительная потеря стоимости объекта оценки из-

за изменения его технического состояния в процессе эксплуатации, приводящего к ухудшению 

функциональных и эксплуатационных характеристик. Основными причинами физического 

износа являются изнашивание, пластические деформации, усталостные разрушения, коррозия, 

изменение физико-химических свойств конструктивных материалов. 

Физическое состояние оцениваемого оборудования зависит прежде всего от 

интенсивности его эксплуатации и своевременности проведения технического обслуживания и 

ремонта. Поэтому для определения физического износа оценщик принял решение о 

применении метода экспертизы физического состояния объектов, относящегося к группе 

экспертных методов, основанного на определении износа по базовой шкале экспертных оценок 

износа, приведенной в Таблице 39. 
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Таблица 39. Шкала экспертных оценок физического износа движимого имущества12 

Оценка состояния Характеристика физического состояния Физ. износ, % 

Новое 
Новое, установленное и ещё не эксплуатировавшееся 
оборудование в отличном состоянии 

0-5 

Очень хорошее 
Практически новое, бывшее в недолгой эксплуатации и не 
требующее ремонта или замены, каких-либо частей 

6-15 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью 
отремонтированное или реконструированное, в отличном 
состоянии 

16-35 

Удовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее 
некоторого ремонта или замены отдельных мелких частей 
таких, как подшипники, вкладыши и др. 

36-60 

Условно пригодное 

Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, 
пригодном для дальнейшей эксплуатации, но требующее 
значительного ремонта или замены главных частей, таких, 
как двигатель, другие ответственные узлы 

61-80 

Неудовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее 
капитального ремонта, такого, как замена рабочих органов 
основных агрегатов 

81-90 

Не пригодное к 
применению или лом 

Оборудование, в отношении которого нет разумных 
перспектив на продажу, кроме как по стоимости основных 
материалов, которые можно из него извлечь 

91-100 

Физическое состояние оцениваемого оборудования определялось по данным 

визуального осмотра и информации, полученной от собственника. Общий срок службы для 

подобного оборудования согласно Справочнику Маршалла и Свифта13 в большинстве случаев 

обычно составляет 9,5-14,5 лет. 

Оценка состояния и определение физического износа имущества приведена в Таблице 40. 

Таблица 40. Оценка состояния и определение физического износа движимого имущества 

№ 
пп 

Наименование имущества 
№ инв. 
бирки 

Год 
выпуска 

Характеристи
ка физ. 

состояния 

Метод 
определения 
физ. износа 

Физ.  
износ 

1 
Емкость 25 куб.м., с датчиками 
"СЕНС" ПМП-201, "СЕНС" ВС-3-12В, 
МС-К-500-2, БПК-220В-4Р-ГС 

П5386, 
П5388 

2014 хорошее 
метод 

экспертизы 
состояния 

30% 

2 Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 
П5373-
П5379 

2012 
удовлетворит

ельное 

метод 
экспертизы 
состояния 

50% 

3 Контейнер бытовка металлическая П5317 нет данных 
удовлетворит

ельное 

метод 
экспертизы 
состояния 

50% 

                                                      
12 «Оценка для целей залога». М.А.Федотова, В.Ю.Рослов, О.Н.Щербакова, А.И.Мышанов – М.: Финансы и статистика, 

2008. – 153 с. – 161 с. 

13 Справочник фирмы Marshall & Swift (Marshall Valuation Service, Marshall & Swift, 1617 Beverly Boulevard, PO Box 26307, 

Los Angeles, CA 90026 
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№ 
пп 

Наименование имущества 
№ инв. 
бирки 

Год 
выпуска 

Характеристи
ка физ. 

состояния 

Метод 
определения 
физ. износа 

Физ.  
износ 

4 Конус ПГР (конус СтройЦНИЛ) П5418 нет данных 
удовлетворит

ельное 

метод 
экспертизы 
состояния 

50% 

5 
Лестница односекционная, 
алюминиевая  

П5391 нет данных хорошее 
метод 

экспертизы 
состояния 

30% 

6 
Мобильная туалетная кабина без 
бака МТК в сборе Стандарт, мод. 
РОТОПЛАСТ 

П5305, 
П5320 

нет данных хорошее 
метод 

экспертизы 
состояния 

30% 

7 Насос мембранный VERDERAIR П5371 нет данных хорошее 
метод 

экспертизы 
состояния 

30% 

8 
Насос мембранный VERDERAIR VA 15 
PTFE 

П5367 - 
П5370 

нет данных хорошее 
метод 

экспертизы 
состояния 

30% 

9 
Паромер B2020 (8 л) со стрелочным 
манометром (FORM+TEST) 

П5405 нет данных 
удовлетворит

ельное 

метод 
экспертизы 
состояния 

50% 

10 Пресс ручной винтовой П5435 нет данных хорошее 
метод 

экспертизы 
состояния 

30% 

11 
Солидолонагнетатель 
пневматический 

П5396 нет данных 
удовлетворит

ельное 

метод 
экспертизы 
состояния 

50% 

12 Стол лабораторный металлический  П5410 нет данных хорошее 
метод 

экспертизы 
состояния 

30% 

13 Бензоколонка П5387 30.12.12 хорошее 

метод 

экспертизы 

состояния 
30% 

14 
Машина для испытания на сжатие 

ИП-1А-1000(1000кН) 
П5400 30.12.12 

удовлетворит

ельное 

метод 

экспертизы 

состояния 
50% 

15 

Откатные ворота в сборе и шлагбаум: 

1) откатные ворота 

П5301, 
П5302 

01.04.2014 

удовлетворит

ельное 

метод 

экспертизы 

состояния 
50% 

2) привод для откатных ворот 
условно 

пригодное 

метод 

экспертизы 

состояния 
70% 

3) автоматический шлагбаум 
условно 

пригодное 

метод 

экспертизы 

состояния 
70% 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО ИЗНОСА 

Функциональное (моральное) устаревание – это уменьшение стоимости объекта в 

результате несоответствия его параметров современным рыночным стандартам и 

требованиям о характеристиках рассматриваемого типа имущества. 

Функциональное устаревание обусловлено устареванием используемых 

компоновочных решений, изменением требований комфортности, качеством 

используемых материалов, применяемым инженерным оборудованием, техническим 

оснащением, дизайном и т.д.  

Для определения величины функционального устаревания оценщик использовал 

данные методического руководства, разработанные компанией Delloite&Touche. Согласно 

данному методическому руководству, значение величины функционального устаревания, 

в зависимости от уровня конкурентоспособности, можно определить на основании 

Таблицы 41, представленной ниже. 

Таблица 41. Оценка функционального износа 

Оценка 
конкурентоспособности 
движимого имущества 

Характеристика функционального уровня движимого 
имущества 

Величина функц. 
устаревания, % 

На уровне лучших 
мировых стандартов 

Соответствует лучшим мировым образцам 0 

Вполне 
конкурентоспособно 

Вполне конкурентоспособно, однако имеются образцы, 
лучшие по второстепенным параметрам 

5-15 

Конкурентоспособно 
Конкурентоспособно, однако, имеются образцы, 
незначительно лучшие по основным параметрам 

15-30 

Неконкурентоспособно 
Неконкурентоспособно, значительно уступает лучшим 
образцам по основным параметрам  

30-40 

Безнадежно устарело 
Неконкурентоспособно, во всех отношениях 
проигрывает аналогам 

75 

Оценщиком не было выявлено признаков функционального износа для 

оцениваемого имущества. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВНЕШНЕГО ИЗНОСА 

Внешний износ (экономическое устаревание) появляется из-за внешних по 

отношению к объекту собственности причин (экономических) и приводит к обесцениванию 

объектов, т.е. снижению уровня доходов, приносимых ими владельцу. 

Внешний износ (экономическое устаревание) проявляется в потере стоимости, 

вызванной крупными отраслевыми, региональными, общенациональными или мировыми 
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технологическими, социально-экономическими, экологическими и политическими 

изменениями, например, сокращение спроса и предложения на определенный вид 

продукции, ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, 

сооружений, коммуникаций, правовыми изменениями, относящимися к законодательству, 

муниципальным постановлениям и административным распоряжениям. 

Основными факторами экономического (внешнего) износа в России являются общее 

состояние в экономике, которое в отдельных регионах усиливается местными факторами, 

наличие дискриминирующего законодательства для отдельных видов 

предпринимательской деятельности и штрафы за загрязнение окружающей среды. 

Оценщиком не было выявлено признаков внешнего износа для оцениваемого 

имущества.  

ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАКОПЛЕННОГО ИЗНОСА 

Накопленный износ – это уменьшение стоимости нового строительства улучшений, 

которое может происходить в результате их физического разрушения, функционального 

или внешнего (экономического) устареваний, их комбинации.  В результате оценки 

каждого вида износа получаем величину общего накопленного износа объекта.  

Величина износа и устареваний объекта оценки определяется величинами 

физического, функционального и экономического износов и устаревания по формуле: 

)
%100

1()
%100

1()
%100

1(1 внфункфиз

нак

ИИИ
И 

, 

где:    Инак
 -  накопленный (совокупный) износ; 

 Ифиз -  физический износ; 

 Ифунк-  функциональное (моральное) устаревание; 

    Ивн -  внешнее (экономическое) устаревание. 

Определение накопленного износа представлено в Таблице 42. 
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Таблица 42. Оценка накопленного износа 

№ 
пп 

Наименование имущества 
№ инв. 
бирки 

Физ. 
Износ, % 

Функц. 
Износ, % 

Внешний 
износ, % 

Накопленный 
износ, % 

1 
Емкость 25 куб.м., с датчиками "СЕНС" 
ПМП-201, "СЕНС" ВС-3-12В, МС-К-500-2, 
БПК-220В-4Р-ГС 

П5386, 
П5388 

30% 0% 0% 30% 

2 Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 
П5373-
П5379 

50% 0% 0% 50% 

3 Контейнер бытовка металлическая П5317 50% 0% 0% 50% 

4 Конус ПГР (конус СтройЦНИЛ) П5418 50% 0% 0% 50% 

5 Лестница односекционная, алюминиевая  П5391 30% 0% 0% 30% 

6 
Мобильная туалетная кабина без бака МТК 
в сборе Стандарт, мод. РОТОПЛАСТ 

П5305, 
П5320 

30% 0% 0% 30% 

7 Насос мембранный VERDERAIR П5371 30% 0% 0% 30% 

8 Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 
П5367 - 
П5370 

30% 0% 0% 30% 

9 
Паромер B2020 (8 л) со стрелочным 
манометром (FORM+TEST) 

П5405 50% 0% 0% 50% 

10 Пресс ручной винтовой П5435 30% 0% 0% 30% 

11 Солидолонагнетатель пневматический П5396 50% 0% 0% 50% 

12 Стол лабораторный металлический  П5410 30% 0% 0% 30% 

13 Бензоколонка П5387 30% 0% 0% 30% 

14 
Машина для испытания на сжатие ИП-1А-

1000(1000кН) 
П5400 50% 0% 0% 50% 

15 

Откатные ворота в сборе и шлагбаум: 

1) откатные ворота 
П5301, 

П5302 

50% 0% 0% 50% 

2) привод для откатных ворот 70% 0% 0% 70% 

3) автоматический шлагбаум 70% 0% 0% 70% 

МЕТОД ЗАМЕЩЕНИЯ ПО ЦЕНЕ ОДНОРОДНОГО ОБЪЕКТА 

Метод основан на том, что для оцениваемого объекта подбирают однородный объект, 

похожий по конструкции, используемым материалам и технологии изготовления. 

Предполагается, что себестоимость изготовления однородного объекта близка к себестоимости 

изготовления оцениваемого объекта и формируется под влиянием общих для данных объектов 

производственных факторов. 

 

Сп   =    Сп.од.* G/ G од ,   где 

 

Сп – затраты на создание объекта оценки с учетом себестоимости; 

Сп.од. – затраты на создание однородного объекта с учетом себестоимости 

G, Gод – основные параметры оцениваемого и однородного объектов соответственно. 
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Метод замещения использовался для оценки следующих объектов, для которых 

Оценщику удалось получить достоверную информацию о ценах продажи на первичном рынке: 

1) Емкость 25 куб.м., с датчиками "СЕНС" ПМП-201, "СЕНС" ВС-3-12В, МС-К-500-2, 

БПК-220В-4Р-ГС 

2) Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 

3) Контейнер бытовка металлическая 

4) Конус ПГР (конус СтройЦНИЛ) 

5) Лестница односекционная, алюминиевая  

6) Мобильная туалетная кабина без бака МТК в сборе Стандарт, мод. 

РОТОПЛАСТ 

7) Насос мембранный VERDERAIR 

8) Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 

9) Паромер B2020 (8 л) со стрелочным манометром (FORM+TEST) 

10) Пресс ручной винтовой 

11) Солидолонагнетатель пневматический 

12) Стол лабораторный металлический  

Таким образом, затраты на замещение определяются Оценщиком на основе цены 

продажи аналогичных объектов на основании прайс-листов организаций, осуществляющих 

торговлю аналогичными объектами. Информация об объектах-аналогах приведена ниже в 

Таблицах 43.  

ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

При определении рыночной стоимости оборудования необходимо участь величину 

скидки, предоставляемой торговыми организациями в рамках различных программ 

реализации и специальных цен. Величина скидки на торг была определена по данным, 

представленным в «Справочнике оценщика машин и оборудования – 2019 14 » под 

редакцией Лейфера Л.А. в категории "инструменты, инвентарь, приборы": 

                                                      
14  Справочник оценщика машин и оборудования-2019. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и 

оборудования. Таблицы, графики. / Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. – под ред. Л.А. 

Лейфера. – Нижний Новгород, 2019. – 320 с. – С. 58. 
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Таким образом, учитывая специфику оборудования, величина скидки на торг была 

определена на уровне минимального значения в размере 7,8% от цены, указанной в прайс-

листах торговых организаций, так как торговые организации могут предоставлять на новое 

оборудование минимальные скидки. 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого оборудования в рамках затратного 

подхода приведен в Таблице 43. 
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Таблица 43.  Определение рыночной стоимости движимого имущества в рамках затратного подхода 

№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Наименование и краткая 

характеристика объекта 

Затраты на 
замещение, 

руб.  
Источник информации15 

Кол-
во, 
шт. 

Скидка на 
уторговы-
вание, % 

Восстанови-
тельная 

стоимость 
(с учетом 
скидки на 
торг), руб. 

Накоплен-
ный 

износ,% 

Рыночная 
стоимость 
объекта, 
руб./шт. 

Рыночная 
стоимость 

ВСЕГО с 
учетом НДС, 

руб. 

1 
П5386, 
П5388 

Емкость 25 куб.м., с датчиками 

"СЕНС" ПМП-201, "СЕНС" ВС-3-

12В, МС-К-500-2, БПК-220В-4Р-

ГС 

45 600,00 

https://www.azsk74.ru/rez
ervuarnoe-
oborudovanie/urovnemery
_nefteproduktov/urovneme
ry-sensor/urovnemer-pmp-
201-detail.html  

1 7,8% 45 915,60 30% 32 140,92 32 140,92 

54 000,00 

https://www.avito.ru/voron
ezh/oborudovanie_dlya_biz
nesa/urovnemer-
plotnomer_pmp-
201_magnitostriktsionnyy_
1195752637  

2 

П5373-
П5379 

Емкость Элгад Полимер Ц 8000 

Д 

50 300,00 

https://www.avito.ru/ryaza
n/remont_i_stroitelstvo/em
kosti_dlya_vody_32094478
2 

7 7,8% 46 710,83 50% 23 355,41 163 487,89 

51 025,00 http://rotate.ru/price/  

3 П5317 
Контейнер бытовка 

металлическая 

43 000,00 
https://www.avito.ru/rame
nskoe/remont_i_stroitelstv
o/bytovka_3m_1265457086  

1 7,8% 44 947,50 50% 22 473,75 22 473,75 

54 500,00 

https://magazinbytovok.ru/
metallicheskie-bytovki/27-
bytovka-metallicheskaya-
3kh2-3  

                                                      
15 Скриншоты представлены в Приложении №2 

https://www.azsk74.ru/rezervuarnoe-oborudovanie/urovnemery_nefteproduktov/urovnemery-sensor/urovnemer-pmp-201-detail.html
https://www.azsk74.ru/rezervuarnoe-oborudovanie/urovnemery_nefteproduktov/urovnemery-sensor/urovnemer-pmp-201-detail.html
https://www.azsk74.ru/rezervuarnoe-oborudovanie/urovnemery_nefteproduktov/urovnemery-sensor/urovnemer-pmp-201-detail.html
https://www.azsk74.ru/rezervuarnoe-oborudovanie/urovnemery_nefteproduktov/urovnemery-sensor/urovnemer-pmp-201-detail.html
https://www.azsk74.ru/rezervuarnoe-oborudovanie/urovnemery_nefteproduktov/urovnemery-sensor/urovnemer-pmp-201-detail.html
https://www.azsk74.ru/rezervuarnoe-oborudovanie/urovnemery_nefteproduktov/urovnemery-sensor/urovnemer-pmp-201-detail.html
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/urovnemer-plotnomer_pmp-201_magnitostriktsionnyy_1195752637
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/urovnemer-plotnomer_pmp-201_magnitostriktsionnyy_1195752637
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/urovnemer-plotnomer_pmp-201_magnitostriktsionnyy_1195752637
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/urovnemer-plotnomer_pmp-201_magnitostriktsionnyy_1195752637
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/urovnemer-plotnomer_pmp-201_magnitostriktsionnyy_1195752637
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/urovnemer-plotnomer_pmp-201_magnitostriktsionnyy_1195752637
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!A25
https://www.avito.ru/ryazan/remont_i_stroitelstvo/emkosti_dlya_vody_320944782
https://www.avito.ru/ryazan/remont_i_stroitelstvo/emkosti_dlya_vody_320944782
https://www.avito.ru/ryazan/remont_i_stroitelstvo/emkosti_dlya_vody_320944782
https://www.avito.ru/ryazan/remont_i_stroitelstvo/emkosti_dlya_vody_320944782
http://rotate.ru/price/
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!A49
https://www.avito.ru/ramenskoe/remont_i_stroitelstvo/bytovka_3m_1265457086
https://www.avito.ru/ramenskoe/remont_i_stroitelstvo/bytovka_3m_1265457086
https://www.avito.ru/ramenskoe/remont_i_stroitelstvo/bytovka_3m_1265457086
https://magazinbytovok.ru/metallicheskie-bytovki/27-bytovka-metallicheskaya-3kh2-3
https://magazinbytovok.ru/metallicheskie-bytovki/27-bytovka-metallicheskaya-3kh2-3
https://magazinbytovok.ru/metallicheskie-bytovki/27-bytovka-metallicheskaya-3kh2-3
https://magazinbytovok.ru/metallicheskie-bytovki/27-bytovka-metallicheskaya-3kh2-3
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4 П5418 Конус ПГР (конус СтройЦНИЛ) 

8 206,00 
https://euro-
eq.com/products/kn111112
3 

1 7,8% 7 885,87 50% 3 942,93 3 942,93 

8 900,00 
http://www.laborkomplekt.
ru/?page=7&sid=4&srid=54
&iid=770  

5 П5391 
Лестница односекционная, 

алюминиевая  

3 781,00 
https://lesenkov.ru/goods.p
hp?id=744  

1 7,8% 2 970,68 30% 2 079,48 2 079,48 

2 663,00 

http://smolotkom61.ru/kat
alog/lestnitsy/lestnitsy-
pristavnye/%D0%B0%D0%B
B%D1%8E%D0%BC%D0%B5
%D1%82/pristavnaya-
lestnitsa-alyumet-16st.html  

6 

П5305, 
П5320 

Мобильная туалетная кабина 

без бака МТК в сборе Стандарт, 

мод. РОТОПЛАСТ 

14 530,00 

https://shop.rotoplast.ru/ka
talog/mobilnyie_tualetnyie
_kabinyi/modeli_mobilnyix
_tualetnyix_kabin/mobilnay
a_tualetnaya_kabina_bez_b
aka_mtk_komplekt_standar
t/ 

5 7,8% 13 913,90 30% 9 739,73 48 698,66 

15 652,00 

https://shop.rotoplast.ru/ka
talog/mobilnyie_tualetnyie
_kabinyi/modeli_mobilnyix
_tualetnyix_kabin/mobilnay
a_tualetnaya_kabina_bez_b
aka_mtk_v_sbore_standart
/ 

7 П5371 Насос мембранный VERDERAIR 35 000,00 

https://www.avito.ru/chely
abinsk/oborudovanie_dlya_
biznesa/diafragmennye_nas
osy_verderair_1709727943  

1 7,8% 32 270,00 30% 22 589,00 22 589,00 

8 

П5367 - 
П5370 

Насос мембранный VERDERAIR 

VA 15 PTFE 
35 000,00 

https://www.avito.ru/chely
abinsk/oborudovanie_dlya_
biznesa/diafragmennye_nas
osy_verderair_1709727943  

4 7,8% 32 270,00 30% 22 589,00 90 356,00 

file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!A75
https://euro-eq.com/products/kn1111123
https://euro-eq.com/products/kn1111123
https://euro-eq.com/products/kn1111123
http://www.laborkomplekt.ru/?page=7&sid=4&srid=54&iid=770
http://www.laborkomplekt.ru/?page=7&sid=4&srid=54&iid=770
http://www.laborkomplekt.ru/?page=7&sid=4&srid=54&iid=770
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!A102
https://lesenkov.ru/goods.php?id=744
https://lesenkov.ru/goods.php?id=744
http://smolotkom61.ru/katalog/lestnitsy/lestnitsy-pristavnye/%D0%B0%D0%BB%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D1%82/pristavnaya-lestnitsa-alyumet-16st.html
http://smolotkom61.ru/katalog/lestnitsy/lestnitsy-pristavnye/%D0%B0%D0%BB%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D1%82/pristavnaya-lestnitsa-alyumet-16st.html
http://smolotkom61.ru/katalog/lestnitsy/lestnitsy-pristavnye/%D0%B0%D0%BB%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D1%82/pristavnaya-lestnitsa-alyumet-16st.html
http://smolotkom61.ru/katalog/lestnitsy/lestnitsy-pristavnye/%D0%B0%D0%BB%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D1%82/pristavnaya-lestnitsa-alyumet-16st.html
http://smolotkom61.ru/katalog/lestnitsy/lestnitsy-pristavnye/%D0%B0%D0%BB%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D1%82/pristavnaya-lestnitsa-alyumet-16st.html
http://smolotkom61.ru/katalog/lestnitsy/lestnitsy-pristavnye/%D0%B0%D0%BB%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D1%82/pristavnaya-lestnitsa-alyumet-16st.html
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!A135
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_komplekt_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_komplekt_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_komplekt_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_komplekt_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_komplekt_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_komplekt_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_komplekt_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_v_sbore_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_v_sbore_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_v_sbore_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_v_sbore_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_v_sbore_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_v_sbore_standart/
https://shop.rotoplast.ru/katalog/mobilnyie_tualetnyie_kabinyi/modeli_mobilnyix_tualetnyix_kabin/mobilnaya_tualetnaya_kabina_bez_baka_mtk_v_sbore_standart/
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!A162
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/diafragmennye_nasosy_verderair_1709727943
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/diafragmennye_nasosy_verderair_1709727943
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/diafragmennye_nasosy_verderair_1709727943
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/diafragmennye_nasosy_verderair_1709727943
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!A162
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/diafragmennye_nasosy_verderair_1709727943
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/diafragmennye_nasosy_verderair_1709727943
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/diafragmennye_nasosy_verderair_1709727943
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/diafragmennye_nasosy_verderair_1709727943
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9 П5405 

Паромер B2020 (8 л) со 

стрелочным манометром 

(FORM+TEST) 

125 476,25 
http://www.rup-
su.ru/Product/Details/3064  

1 7,8% 115 689,10 55% 52 060,10 52 060,10 

10 П5435 Пресс ручной винтовой 15 000,00 
http://nppimz.ru/vintovyie-
pressyi/ruchnoy-vintovoy-
press-nrvp-1  

1 7,8% 13 830,00 30% 9 681,00 9 681,00 

11 П5396 
Солидолонагнетатель 

пневматический 

33 500,00 

https://www.avito.ru/mosk
va/zapchasti_i_aksessuary/
pnevmaticheskiy_solidolona
gnetatel_raasm_68213_914
446040  

1 7,8% 31 117,50 50% 15 558,75 15558,75 

34 000,00 

https://www.avito.ru/volgo
grad/oborudovanie_dlya_bi
znesa/solidolonagnetatel_p
nevmaticheskiy_flexbimec_
4922_1187402938  

12 П5410 
Стол лабораторный 

металлический  
8 160,00 

http://atmpk.ru/catalog/lab
oratornaya_mebel/stoly_la
boratornye_poverhnost_ker
amogranit/stol_laboratorny
j_s-411_d-900_mm  

1 7,8% 7 523,52 30% 5 266,46 5 266,46 

13 П5387 Бензоколонка Нара 27М1ЭБ 69 900 

http://www.azs-

shop.ru/catalogue/detail.ph

p?ID=13389 

1 7,8% 64 448 30% 45 113 45 113 

14 П5400 
Машина для испытания на 

сжатие ИП-1А-1000(1000кН) 
865 000 

http://www.totural.ru/catal

og/10378265/46026318/ 
1 7,8% 797 530 50% 398 765 398 765 

  

file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!J162
http://www.rup-su.ru/Product/Details/3064
http://www.rup-su.ru/Product/Details/3064
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!A189
http://nppimz.ru/vintovyie-pressyi/ruchnoy-vintovoy-press-nrvp-1
http://nppimz.ru/vintovyie-pressyi/ruchnoy-vintovoy-press-nrvp-1
http://nppimz.ru/vintovyie-pressyi/ruchnoy-vintovoy-press-nrvp-1
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!A215
https://www.avito.ru/moskva/zapchasti_i_aksessuary/pnevmaticheskiy_solidolonagnetatel_raasm_68213_914446040
https://www.avito.ru/moskva/zapchasti_i_aksessuary/pnevmaticheskiy_solidolonagnetatel_raasm_68213_914446040
https://www.avito.ru/moskva/zapchasti_i_aksessuary/pnevmaticheskiy_solidolonagnetatel_raasm_68213_914446040
https://www.avito.ru/moskva/zapchasti_i_aksessuary/pnevmaticheskiy_solidolonagnetatel_raasm_68213_914446040
https://www.avito.ru/moskva/zapchasti_i_aksessuary/pnevmaticheskiy_solidolonagnetatel_raasm_68213_914446040
https://www.avito.ru/volgograd/oborudovanie_dlya_biznesa/solidolonagnetatel_pnevmaticheskiy_flexbimec_4922_1187402938
https://www.avito.ru/volgograd/oborudovanie_dlya_biznesa/solidolonagnetatel_pnevmaticheskiy_flexbimec_4922_1187402938
https://www.avito.ru/volgograd/oborudovanie_dlya_biznesa/solidolonagnetatel_pnevmaticheskiy_flexbimec_4922_1187402938
https://www.avito.ru/volgograd/oborudovanie_dlya_biznesa/solidolonagnetatel_pnevmaticheskiy_flexbimec_4922_1187402938
https://www.avito.ru/volgograd/oborudovanie_dlya_biznesa/solidolonagnetatel_pnevmaticheskiy_flexbimec_4922_1187402938
file:///D:/VS%20Consult/Оборудование/Движимое%20расчеты.xlsx%23'ЗП%20скрины'!J237
http://atmpk.ru/catalog/laboratornaya_mebel/stoly_laboratornye_poverhnost_keramogranit/stol_laboratornyj_s-411_d-900_mm
http://atmpk.ru/catalog/laboratornaya_mebel/stoly_laboratornye_poverhnost_keramogranit/stol_laboratornyj_s-411_d-900_mm
http://atmpk.ru/catalog/laboratornaya_mebel/stoly_laboratornye_poverhnost_keramogranit/stol_laboratornyj_s-411_d-900_mm
http://atmpk.ru/catalog/laboratornaya_mebel/stoly_laboratornye_poverhnost_keramogranit/stol_laboratornyj_s-411_d-900_mm
http://atmpk.ru/catalog/laboratornaya_mebel/stoly_laboratornye_poverhnost_keramogranit/stol_laboratornyj_s-411_d-900_mm
http://www.azs-shop.ru/catalogue/detail.php?ID=13389
http://www.azs-shop.ru/catalogue/detail.php?ID=13389
http://www.azs-shop.ru/catalogue/detail.php?ID=13389
http://www.totural.ru/catalog/10378265/46026318/
http://www.totural.ru/catalog/10378265/46026318/
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15 
П5301, 

П5302 

Откатные ворота в сборе и шлагбаум: 

1) откатные ворота из 

профлиста 6000×2000 
66 584 

https://www.thermodoors.r

u/otkatnye-vorota/iz-

proflista/#price 

1 7,8% 66 584 50% 33 292 33 292 

2) привод для откатных ворот 

NSL-1500 
20 027 

https://nordmotors.com/p2

9985596-privod-dlya-

otkatnyh.html 

1 7,8% 20 027 70% 6 008 6 008 

3) автоматический шлагбаум 

NORDMOTORS NBR-6000 
45 685 

https://nordmotors.com/p1

04268897-shlagbaum-

avtomaticheskij-nbr.html 

1 7,8% 45 685 70% 13 706 13 706 

 
 

 

https://www.thermodoors.ru/otkatnye-vorota/iz-proflista/#price
https://www.thermodoors.ru/otkatnye-vorota/iz-proflista/#price
https://www.thermodoors.ru/otkatnye-vorota/iz-proflista/#price
https://nordmotors.com/p29985596-privod-dlya-otkatnyh.html
https://nordmotors.com/p29985596-privod-dlya-otkatnyh.html
https://nordmotors.com/p29985596-privod-dlya-otkatnyh.html
https://nordmotors.com/p104268897-shlagbaum-avtomaticheskij-nbr.html
https://nordmotors.com/p104268897-shlagbaum-avtomaticheskij-nbr.html
https://nordmotors.com/p104268897-shlagbaum-avtomaticheskij-nbr.html
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14. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Согласно п.25 ФСО №1 «В случае использования нескольких подходов к оценке, а также 

использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки 

выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения 

промежуточного результата оценки объекта данным подходом. При согласовании 

существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными 

подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и 

установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором 

результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ 

указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода 

(методов) (при наличии)».  

Согласно п.11 ФСО №1 «основными подходами, используемыми при проведении 

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

при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения 

каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов 

оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа 

указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком». 

В ходе выполнения задания для оценки земельного участка был применен 

сравнительный подход, для оценки движимого имущества был применен сравнительный 

подход. Следовательно, результаты полученные в рамках каждого из подходов будут являться 

итоговыми значениями стоимости. Согласование не требуется. 

Для оценки нежилых зданий были применены сравнительный и доходный подходы. 

Стоимость, полученная в рамках доходного подхода, значительно ниже, чем стоимость, 

полученная в рамках сравнительного подхода. Результат полученный в рамках доходного 

подхода получился ниже стоимость земельного участка, входящего в состав оцениваемого 

имущества, на основании этого Оценщик решил не использовать доходный подход в 

согласовании стоимости, поэтому сравнительному подходу присваивается вес в 100%. 

Распределение итоговой стоимости по объектам распределялось пропорционально 

площади каждого объекта. 

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость 

оцениваемого объекта  по состоянию на 15 марта 2019 г. составляет:  
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Таблица 44. Согласование результатов 

№ 
Наименование объекта 

оценки 

Результаты 
полученные в 

рамках СП, руб. 

Результаты 
полученные в 

рамках ДП, руб. 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 
оценки, руб. с НДС 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. 
неокругленно без НДС 

1 
Земельный участок, 16 

455 кв.м. 
29 187 073 - 29 187 073 29 187 073* 

2 

Здание (склад – 
отапливаемое 

хранилище № 1), 511,9 
кв.м. 

35 058 945 17 582 603 5 871 872 

1 271 107 

3 
Здание (склад № 2), 608,1 

кв.м. 
1 509 982 

4 
Здание (гараж-стоянка), 

834,9 кв.м. 
2 073 153 

5 Здание, 15,7 кв.м. 38 985 

6 
бетоносмесительная 

установка BETOMIX 2.5 
18 890 970 - 18 890 970 15 742 475 

ИТОГО: 49 822 775 

Движимое имущество 

Наименование 
Кол-
во, 
шт. 

Затратный       
подход 

Сравнительный 
подход 

Доходный      
подход 

Рыночная 
стоимость 
ВСЕГО не 

округленно 
без НДС, руб. 

К 
вес. 

Величина 
стоимости, 

руб. 

К 
вес. 

Величина 
стоимости, 

руб. 

К 
вес. 

Величина 
стоимости, 

руб. 

Имущество, выявленное по результатам инвентаризации 

Бытовка 
строительная  

2 
0% 0 100% 25 230 0% 0 42 050 

Вентилятор 
напольный MAXWELL 
MW-3503 W 

1 
0% 0 100% 566 0% 0 471 

Дорожный занк 
временный 
Предупреждение 

5 
0% 0 100% 392 0% 0 1 631 

Еврокуб пластиковый 2 0% 0 100% 3 872 0% 0 6 453 

Емкость 25 куб.м., с 
датчиками "СЕНС" 
ПМП-201, "СЕНС" ВС-
3-12В, МС-К-500-2, 
БПК-220В-4Р-ГС 

1 

100% 32 141 0% 0 0% 0 26 784 

Емкость Элгад 
Полимер Ц 8000 Д 

7 
100% 23 355 0% 0 0% 0 136 240 

Кассовый аппарат 
ККМ Микро 106 К 

1 
0% 0 100% 3 872 0% 0 3 226 

Конвектор Timberk 
E2. M 1500 

3 
0% 0 100% 1 608 0% 0 4 019 

Конвектор Timberk 
TEC.PS2 M 2000 

1 
0% 0 100% 1 979 0% 0 1 649 

Контейнер бытовка 
металлическая 

1 
100% 22 474 0% 0 0% 0 18 728 

Конус ПГР (конус 
СтройЦНИЛ) 

1 
100% 3 943 0% 0 0% 0 3 286 

Лестница 
односекционная, 
алюминиевая  

1 
100% 2 079 0% 0 0% 0 1 733 
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Мобильная туалетная 
кабина без бака МТК 
в сборе Стандарт, 
мод. РОТОПЛАСТ 

5 

100% 9 740 0% 0 0% 0 40 582 

Монитор ACER, мод. 
AL1716A 

1 
0%   100% 740 0% 0 616 

Монитор DELL REV 
A00 "21" 

1 
0%   100% 4 089 0% 0 3 408 

Монитор HP мод. 
W2072a 

1 
0%   100% 1 305 0% 0 1 088 

Мотор-редуктор, 
мод. ЗМП40-90-110У 
3 

3 
0%   100% 10 875 0% 0 27 188 

МФУ лазерное 
Samsung SCX-4833FR 

1 
0%   100% 6 308 0% 0 5 256 

Насос мембранный 
VERDERAIR 

1 
100% 22 589 0% 0 0% 0 18 824 

Насос мембранный 
VERDERAIR VA 15 
PTFE 

4 
100% 22 589 0% 0 0% 0 75 297 

Паромер B2020 (8 л) 
со стрелочным 
манометром 
(FORM+TEST) 

1 

100% 57 845 0% 0 0% 0 48 204 

Плита электрическая 
GRETA 1470-Э  

1 
0% 0 100% 8 787 0% 0 7 323 

Пресс ручной 
винтовой 

1 
100% 9 681 0% 0 0% 0 8 068 

Прибор Вика ОГЦ-1 1 0% 0 100% 5 124 0% 0 4 270 

Сейф DIPLOMAT мод. 
BF 770 

1 
0% 0 100% 13 050 0% 0 10 875 

Сейф TOPAZ мод. BS-
R510 

1 
0% 0 100% 6 873 0% 0 5 728 

Сейф, мод. ASM-90T-
EL 

1 
0% 0 100% 19 053 0% 0 15 878 

Солидолонагнетатель 
пневматический 

1 
100% 15 559 0% 0 0% 0 12 966 

Станок точильно-
шлифовальный, мод. 
3К634 

1 
0% 0 100% 25 665 0% 0 21 388 

Стол лабораторный 
металлический  

1 
100% 5 266 0% 0 0% 0 4 389 

Счетчик банкнот Pro 
90А 

1 
0% 0 100% 5 220 0% 0 4 350 

Телефон Cisco 
SPA502G 

3 
0% 0 100% 1 479 0% 0 3 698 

Тепловентилятор, 
мод. VTS EUROHEAT 
VOLCANO 

1 
0% 0 100% 15 260 0% 0 12 717 

Фильтр цемента 
WAMGROUP 2012г. 

3 
0% 0 100% 60 030 0% 0 150 075 

Цифровой 
(электронный) 
термометр ИТ-17 

2 
0% 0 100% 2 393 0% 0 3 988 

Шкаф металлический 
2х дверный с замком 

2 
0% 0 100% 2 828 0% 0 4 713 

Ящик денежный 
"Микро-6В" 

1 
0% 0 100% 1 262 0% 0 1 051 



 

 

150 

Имущество, не обремененное залогом 

Бензоколонка 1 100% 45 113 0% 0 0% 0 37 595 

Бетонный завод в 
Кунцево 1 0% 0 100% 109 850 0% 0 91 542 

Машина для 
испытания на сжатие 
ИП-1А-1000(1000кН) 1 100% 398 765 0% 0 0% 0 332 304 

Откатные ворота в 
сборе и шлагбаум в 
Селятино 1 100% 53 006 0% 0 0% 0 44 171 

ИТОГО: 1 243 816 

*земельные участки НДС не облагаются 

Распределение итоговой стоимости по объектам распределялось пропорционально 

площади каждого объекта. 

Рыночная стоимость недвижимого и движимого имущества, принадлежащего «ПКФ 

Стройбетон», без учета НДС 20%, по состоянию на 15 марта 2019 года, неокругленно 

составляет:  

51 066 591 (Пятьдесят один миллион шестьдесят шесть тысяч пятьсот девяноста 

один) рубль; 

а именно: 

Таблица 45. Итоговая рыночная стоимость 

№ 
п/п 

Объект недвижимости 
Площадь. 

кв.м. 
Кадастровый/ инвентарный 

номер 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта оценки, 
руб. не округленно без НДС 

1 Земельный участок 16 455 50:26:210602:41 29 187 073* 

2 
Здание (склад – отапливаемое 

хранилище № 1) 
511,9 50:26:0210107:887 1 271 107 

3 Здание (склад № 2) 608,1 50:26:0210107:262 1 509 982 

4 Здание (гараж-стоянка) 834,9 50:26:0210107:532 2 073 153 

5 Здание 15,7 50:26:0210107:616 38 985 

6 
бетоносмесительная установка BETOMIX 

2.5 
- ОО0001277 15 742 475 

ИТОГО 49 822 775 

Движимое имущество 

№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Объект оценки 
Кол-
во, 
шт. 

Рыночная 
стоимость, 

руб./шт. 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. не 
округленно без НДС 

Имущество, выявленное по результатам инвентаризации 

1 П5304, 
П5324 

Бытовка строительная  2 25 230 42 050 

2 П5424 Вентилятор напольный MAXWELL MW-
3503 W 

1 566 471 

3 П5397 Дорожный занк временный 
Предупреждение 

5 392 1 631 
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4 П5372 Еврокуб пластиковый 2 3 872 6 453 

5 П5386, 
П5388 

Емкость 25 куб.м., с датчиками "СЕНС" 
ПМП-201, "СЕНС" ВС-3-12В, МС-К-500-2, 
БПК-220В-4Р-ГС 

1 32 141 26 784 

6 П5373-
П5379 

Емкость Элгад Полимер Ц 8000 Д 7 23 355 136 240 

7 П5428 Кассовый аппарат ККМ Микро 106 К 1 3 872 3 226 

8 П5401, 
П5402, 
П5409 

Конвектор Timberk E2. M 1500 3 1 608 4 019 

9 П5434 Конвектор Timberk TEC.PS2 M 2000 1 1 979 1 649 

10 П5317 Контейнер бытовка металлическая 1 22 474 18 728 

11 П5418 Конус ПГР (конус СтройЦНИЛ) 1 3 943 3 286 

12 П5391 Лестница односекционная, алюминиевая  1 2 079 1 733 

13 П5305, 
П5320 

Мобильная туалетная кабина без бака 
МТК в сборе Стандарт, мод. РОТОПЛАСТ 

5 9 740 40 582 

14 П5432 Монитор ACER, мод. AL1716A 1 740 616 

15 П5420 Монитор DELL REV A00 "21" 1 4 089 3 408 

16 П5429 Монитор HP мод. W2072a 1 1 305 1 088 

17 П5373-
П5376 

Мотор-редуктор, мод. ЗМП40-90-110У 3 3 10 875 27 188 

18 П5427 МФУ лазерное Samsung SCX-4833FR 1 6 308 5 256 

19 П5371 Насос мембранный VERDERAIR 1 22 589 18 824 

20 П5367 - 
П5370 

Насос мембранный VERDERAIR VA 15 PTFE 4 22 589 75 297 

21 П5405 Паромер B2020 (8 л) со стрелочным 
манометром (FORM+TEST) 

1 52 060 48 204 

22 П5433 Плита электрическая GRETA 1470-Э  1 8 787 7 323 

23 П5435 Пресс ручной винтовой 1 9 681 8 068 

24 П5408 Прибор Вика ОГЦ-1 1 5 124 4 270 

25 П5396 Сейф DIPLOMAT мод. BF 770 1 13 050 10 875 

26 П5382 Сейф TOPAZ мод. BS-R510 1 6 873 5 728 

27 П5383 Сейф, мод. ASM-90T-EL 1 19 053 15 878 

28 П5396 Солидолонагнетатель пневматический 1 15 559 12 966 

29 П5436 Станок точильно-шлифовальный, мод. 
3К634 

1 25 665 21 388 

30 П5410 Стол лабораторный металлический  1 5 266 4 389 

31 П5413 Счетчик банкнот Pro 90А 1 5 220 4 350 

32 П5411 Телефон Cisco SPA502G 3 1 479 3 698 

33 П5381 Тепловентилятор, мод. VTS EUROHEAT 
VOLCANO 

1 15 260 12 717 

34 П5392,  Фильтр цемента WAMGROUP 2012г. 3 60 030 150 075 

35 П5407 Цифровой (электронный) термометр ИТ-
17 

2 2 393 3 988 

36 П5407 Шкаф металлический 2х дверный с 
замком 

2 2 828 4 713 

37 П5428 Ящик денежный "Микро-6В" 1 1 262 1 051 

Имущество, не обремененное залогом 

38 П5387 Бензоколонка 1 45 113 37 595 

39 П5307, 
П5308, 
П5310, 
П5311, 
П5315, 
П5318, 
П5319, 

Бетонный завод в Кунцево 1 109 850 91 542 
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4. Федеральные стандарты оценки - ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7. 

5. Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г. N 136-ФЗ 

6.  «Делопроизводство и архивное дело. Термины и определения» ГОСТ Р 51141-98» (утв. 

Постановлением Госстандарта РФ от 27.02.1998 N 28) 

7. «Унифицированные системы документации. Унифицированная система организационно - 

распорядительной документации. Требования к оформлению документов» ГОСТ Р 6.30-97» 

(утв. Постановлением Госстандарта РФ от 31.07.1997 N 273) 
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16. ГЛОССАРИЙ 

Общие термины.  

Оценочная деятельность – деятельность субъектов оценочной деятельности, 

направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 

Оценщик - субъект оценочной деятельности, физическое или юридическое лицо, 

которое оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской 

Федерации.  

Заказчик – субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в 

соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Договор об оценке – договор между оценщиком и заказчиком, заключенный в 

письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации.  

Отчет об оценке – является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, 

возложенных на него договором, должен быть составлен своевременно в письменной форме 

в соответствии с законодательством Российской Федерации.   

Дата оценки имущества – календарная дата, по состоянию на которую определяется 

стоимость объекта оценки.  

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, 

полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости 

объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный 

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

стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 

величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 

когда: 

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

обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 
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 объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной 

оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 

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

было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 

последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов 

оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости.  

В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, 

доходный. 

Объект оценки – к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты 

(вещи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право 

собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава 

имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация и иные 

объекты гражданских прав, в отношении  которых законодательством РФ установлена 

возможность их участия в гражданском обороте. 

Затратный подход – совокупность методов  оценки, основанных на определении затрат, 

необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. 

Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель 

не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности. 

При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки: 

метод сравнительной стоимости единицы, поэлементный метод расчета стоимости и сметный 

метод (метод количественного анализа); 

Износ - снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин. 

Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным 

бухгалтерского и статистического учета. 

Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний. 
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Сравнительный подход – совокупность методов оценки имущества, основанных на 

сравнении объекта оценки со схожими объектами, в отношении которых имеется 

информация о ценах  продажи. 

Доходный подход  - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от объекта  

Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того 

принципа, что потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем 

текущая стоимость доходов от этого объекта. 

При реализации доходного подхода используют метод  дисконтирования денежных 

потоков или метод  капитализации доходов. 

Метод дисконтирования денежных потоков – способ оценки при произвольно 

изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени 

риска, связанного с использованием объекта оценки. 

Метод капитализации доходов – способ  оценки на основе прямого преобразования 

наиболее типичного дохода от использования объекта в его стоимость; метод используется 

при сохранении стабильных условий использования объекта оценки, постоянной величине 

дохода от его использования.  

Согласование результата оценки - получение итоговой оценки на основании 

взвешивания результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 
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17. ПРИЛОЖЕНИЯ 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1 Документы Заказчика 
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