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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
На основании Договора №01/555/1443 от 29 декабря 2016 г. Обществом с ограниченной от-
ветственностью «ЕвроФинанс» оказаны услуги по оценке Объектов оценки (Объекты недви-
жимого имущества, принадлежащие Обществу с ограниченной ответственностью «Производ-
ственно-строительная компания «ОСТРОВ») и составлен в письменной форме настоящий От-
чет об оценке Объектов недвижимого имущества.
В ходе проведения оценки получены следующие результаты:

№
п/
п

Лите-
ра

Наименование
объекта

Общая
площадь,

кв.м

Рыночная
стоимость,

полученная
затратным
подходом,

руб.

Рыночная
стоимость,

полученная
сравнитель-
ным подхо-

дом, руб.

Рыночная
стоимость,

полученная
доходным
подходом,

руб.

1 А
Здание насосной,

назначение: нежилое,
1-этажное

7,90 525 000
не применял-

ся
не применял-

ся

2 5
Сооружение - Ограж-
дение территории,

назначение: нежилое
- 2 716 000

не применял-
ся

не применял-
ся

3 II

Открытая площадка
для стоянки автома-
шин, назначение: не-

жилое

520,00 2 523 000

не применял-
ся

не применял-
ся

4 8 Скважина, назначе-
ние: нежилое - 991 000 не применял-

ся
не применял-

ся

5 2
Железнодорожный

путь №2, назначение:
нежилое

- 5 873 000
не применял-

ся
не применял-

ся

6 3
Железнодорожный

путь №3, назначение:
нежилое

- 5 653 000
не применял-

ся
не применял-

ся

7 -
Здание (котельная),

назначение: нежилое,
1-этажное

180,40 5 759 000
не применял-

ся
не применял-

ся

8 III
Автодороги и пло-

щадки, назначение:
нежилое

3505,00 17 007 000
не применял-

ся
не применял-

ся

9 6 Ограждение, назна-
чение: нежилое - 3 799 000 не применял-

ся
не применял-

ся

10 Б5

Здание (трансформа-
торная подстанция

ТП-466), назначение:
нежилое, 1-этажное

41,70 1 457 000

не применял-
ся

не применял-
ся

11 Г3
Сооружение (водона-

порная башня),
назначение: нежилое

4,20 2 324 000
не применял-

ся
не применял-

ся

12 -

Часть здания (адми-
нистративно-бытовой
корпус со складами 2-
й и 3-й этажи), назна-

чение: нежилое

555,50 10 725 000

не применял-
ся

не применял-
ся

13 Б4 Проходная, назначе-
ние: нежилое 10,90 384 000 не применял-

ся
не применял-

ся

14 Г2
Сооружение (резерву-
ар накопительный),

назначение: нежилое
- 452 000

не применял-
ся

не применял-
ся
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№
п/
п

Лите-
ра

Наименование
объекта

Общая
площадь,

кв.м

Рыночная
стоимость,

полученная
затратным
подходом,

руб.

Рыночная
стоимость,

полученная
сравнитель-
ным подхо-

дом, руб.

Рыночная
стоимость,

полученная
доходным
подходом,

руб.

15 7 Скважина, назначе-
ние: нежилое - 991 000 не применял-

ся
не применял-

ся

16 I

Сооружение - откры-
тая площадка с коз-

ловым краном, назна-
чение: нежилое

5175,00 25 111 000

не применял-
ся

не применял-
ся

17 I
Железнодорожный

путь №1, назначение:
нежилое

- 6 793 000
не применял-

ся
не применял-

ся

ИТОГО: 93 083 000

Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на
дату определения стоимости Объектов оценки (дату проведения оценки) 29.12.2016 г.,
Рыночная стоимость Объектов оценки составляет:

93 083 000 (Девяносто три миллиона восемьдесят три тысячи) рублей.

Рыночная стоимость непосредственно по каждому объекту приведена в нижеследующей
таблице:

№
п/п Литера Наименование

объекта Адрес объекта Кадастровый №
Рыночная стои-

мость (округлен-
но до тысяч),

руб.

1 А
Здание насосной,

назначение: нежи-
лое, 1-этажное

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26535 525 000

2 5
Сооружение -

Ограждение терри-
тории, назначение:

нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26512 2 716 000

3 II

Открытая площад-
ка для стоянки ав-
томашин, назначе-

ние: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26495 2 523 000

4 8 Скважина, назна-
чение: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26503 991 000

5 2
Железнодорожный
путь №2, назначе-

ние: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0120109:95 5 873 000
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№
п/п Литера Наименование

объекта Адрес объекта Кадастровый №
Рыночная стои-

мость (округлен-
но до тысяч),

руб.

6 3
Железнодорожный
путь №3, назначе-

ние: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26474 5 653 000

7 -

Здание (котель-
ная), назначение:

нежилое, 1-
этажное

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26501 5 759 000

8 III
Автодороги и пло-
щадки, назначе-

ние: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26509 17 007 000

9 6
Ограждение,

назначение: нежи-
лое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0120101:13 3 799 000

10 Б5

Здание (трансфор-
маторная подстан-

ция ТП-466),
назначение: нежи-

лое, 1-этажное

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26486 1 457 000

11 Г3
Сооружение (водо-
напорная башня),
назначение: нежи-

лое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26497 2 324 000

12 -

Часть здания (ад-
министративно-

бытовой корпус со
складами 2-й и 3-й
этажи), назначе-

ние: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск, здание
административно-
бытовой корпус

со складами 2-й и
3-й этажи, часть

2

50:26:0000000:26477 10 725 000

13 Б4 Проходная, назна-
чение: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26475 384 000

14 Г2
Сооружение (ре-
зервуар накопи-

тельный), назначе-
ние: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0120103:913 452 000

15 7 Скважина, назна-
чение: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26522 991 000
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№
п/п Литера Наименование

объекта Адрес объекта Кадастровый №
Рыночная стои-

мость (округлен-
но до тысяч),

руб.

16 I

Сооружение - от-
крытая площадка с
козловым краном,
назначение: нежи-

лое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26471 25 111 000

17 I
Железнодорожный
путь №1, назначе-

ние: нежилое

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26496 6 793 000

ИТОГО: 93 083 000

Директор ООО «ЕвроФинанс»

Фадеева Анжелика Валерьевна

Заместитель директора ООО «ЕвроФинанс»
по оценочной деятельности,
оценщик I категории

Михайлин Алексей Владимирович

«25» января 2017 г.
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ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

Объект оценки: Объекты недвижимого имущества, принадлежащие Обществу с ограничен-
ной ответственностью «Производственно-строительная компания «ОСТРОВ»:
 Здание насосной, назначение: нежилое, 1-этажное
 Сооружение - Ограждение территории, назначение: нежилое
 Открытая площадка для стоянки автомашин, назначение: нежилое
 Скважина, назначение: нежилое
 Железнодорожный путь №2, назначение: нежилое
 Железнодорожный путь №3, назначение: нежилое
 Здание (котельная), назначение: нежилое, 1-этажное
 Автодороги и площадки, назначение: нежилое
 Ограждение, назначение: нежилое
 Здание (трансформаторная подстанция ТП-466), назначение: нежилое, 1-этажное
 Сооружение (водонапорная башня), назначение: нежилое
 Часть здания (административно-бытовой корпус со складами 2-й и 3-й этажи), назна-

чение: нежилое
 Проходная, назначение: нежилое
 Сооружение (резервуар накопительный), назначение: нежилое
 Скважина, назначение: нежилое
 Сооружение - открытая площадка с козловым краном, назначение: нежилое
 Железнодорожный путь №1, назначение: нежилое.
Имущественные права на Объект оценки: Право собственности.
Цель оценки: Определение рыночной стоимости Объектов оценки.
Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения: Для
целей купли-продажи. Результаты проведения оценки не могут быть использованы для иных
целей.
Вид стоимости: рыночная.
Дата оценки: 29.12.2016 г.
Срок проведения оценки: с 29.12.2016 г. по 25.01.2017 г.

ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, НА КОТОРЫХ ОСНОВЫВАЕТСЯ ОЦЕНКА

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или уст-
ном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщиков, рас-
сматривается как достоверная.

2. Оценщики исходят из того, что на Объект оценки имеются все подлежащие оценке права
в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливаю-
щих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы професси-
ональной компетенции Оценщиков и они не несут ответственности за связанные с этим
вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для
рыночного оборота Объекта оценки. Оцениваемая собственность считается свободной от
каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в настоящем Задании на
оценку.

3. Оценщики не занимались измерениями физических параметров Объекта оценки (все раз-
меры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматрива-
лись как истинные) и не несут ответственности за вопросы соответствующего характера.
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4. Оценщики не проводили технических экспертиз и исходили из отсутствия каких-либо
скрытых фактов, влияющих на величину стоимости Объекта оценки, которые не могли
быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщиках не лежит ответственность по
обнаружению подобных фактов.

5. Оценщики исходили из предположения, что физическое состояние Объекта оценки на да-
ту оценки соответствовало его состоянию в моменты осмотра.

6. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Исполнителя и Оценщи-
ков от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска
третьих лиц к Исполнителю или Оценщикам, вследствие легального использования ре-
зультатов проведения оценки, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке
определено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халатности или
умышленно неправомочных действий со стороны Оценщиков в процессе выполнения ра-
бот по определению стоимости объекта оценки.

7. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в
связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда.
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ГЛАВА 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ
1.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих
этапов проведения оценки Объекта:
 заключение Договора;
 установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор и
обработка:
правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц;
данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к Объекту;
информации о технических и операционных характеристиках Объекта;
иной информации, необходимой для установления количественных и качественных харак-
теристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том
числе фотодокументов), связанной с Объектом.
 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 определе-
ние итоговой величины стоимости Объекта;
 составление и передача Заказчику настоящего Отчета.

1.2. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ

В соответствии с Договором Исполнителем оказаны услуги по оценке Объектов, при этом
Исполнитель придерживался положений, указанных в табл. «Основные положения об оценке
Объекта».

Таблица 1. Основные положения об оценке Объекта

Положение Значение
Основание для проведения
Оценщиком оценки Объекта:

Договор №01/555/1443 от 29.12.2016 г. между Обществом с огра-
ниченной ответственность «Производственно-строительная ком-
пания «ОСТРОВ» и Обществом с ограниченной ответственностью
«ЕвроФинанс»

Точное описание Объекта: Объекты недвижимого имущества, принадлежащие Обществу с
ограниченной ответственность «Производственно-строительная
компания «ОСТРОВ»
Полный перечень, характеристики Объекта оценки и его оценива-
емых частей приведены в разделе 2.1. настоящего Отчета об
оценке. Копии документов, содержащих такие характеристики,
приведены в Приложении 2 к Отчету об оценке «Копии докумен-
тов, предоставленных Заказчиком»

Собственник Объекта оценки: Обществом с ограниченной ответственность «Производственно-
строительная компания «ОСТРОВ»
Место нахождения: 249038, Калужская обл., г.Обнинск,
ул.Комарова, д.1, оф.26
ОГРН 1085030001220 от 17.03.2008 г.
ИНН 5030061546
КПП 402501001

Реквизиты Заказчика оценки: Обществом с ограниченной ответственность «Производственно-
строительная компания «ОСТРОВ»
Место нахождения: 249038, Калужская обл., г.Обнинск,
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Положение Значение
ул.Комарова, д.1, оф.26
ОГРН 1085030001220 от 17.03.2008 г.
ИНН 5030061546
КПП 402501001

Право Заказчика на Объект
оценки:

Право собственности

Документы-основания права
собственности на Объект оцен-
ки:

Договор от 29.12.2015 г.

Вид стоимости Объектов: Рыночная стоимость
Период проведения оценки: 29.12.2016 г. – 25.01.2017 г.
Дата осмотра Объектов: 29.12.2016 г.
Дата определения стоимости: 29.12.2016 г.
Дата составления отчета: 25.01.2017 г.
Цели проведения оценки Объ-
ектов:

Определение рыночной стоимости Объектов оценки

Задачи проведения оценки
Объектов:

Определение рыночной стоимости Объектов оценки для целей
купли продажи

1.3. СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ
Реквизиты Оценщика представлены в табл. «Сведения об Исполнителе».
Таблица 2. Сведения об Исполнителе

Реквизит Значение
Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью

«ЕвроФинанс»
Место нахождения: 300026, г. Тула, проспект Ленина, д.127
Почтовый адрес: 300034, г. Тула, ул.Революции, д.39, оф.103
Телефон/факс: +7 (4872) 71-43-00, 8-905-114-62-20
Электронная почта: info@ocenka71.ru
Адрес сайта в сети Internet: www.ocenka71.ru
Государственный регистрационный номер
записи о государственной регистрации и
дата регистрации:

1057100599930 от 02 ноября 2005 г.

Идентификационный номер налогопла-
тельщика (ИНН):

7105035853

Код первичной постановки на учет в нало-
говом органе (КПП):

710701001

Банковские реквизиты: р/с 40702810500010000774 в Тульском филиале Банка
«Солидарность» АО г. Тула, к/с 30101810100000000756,
БИК 047003756

1.4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКАХ
Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки организациях и специалистах
приведены в нижеследующей таблице. Иные организации специалисты в проведении оценки
участия не принимали.
Таблица 3. Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки организа-
циях и специалистах

Имя Образование, информация о членстве в саморегулиру-
емой организации, информация о страховании ответ-

ственности

Перечень глав
Отчета, испол-
нителем кото-
рых является

Оценщик
Михайлин  диплом Тульского государственного университета №ВСА Главы 1, 2, 3, 4
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Имя Образование, информация о членстве в саморегулиру-
емой организации, информация о страховании ответ-

ственности

Перечень глав
Отчета, испол-
нителем кото-
рых является

Оценщик
Алексей
Владимирович

0075007, квалификация менеджер по специальности «Госу-
дарственное и муниципальное управление»;

 диплом о профессиональной переподготовке Московского
государственного университета экономики, статистики и
информатики ПП №606308, специализация «Оценка стои-
мости предприятия (бизнеса)», выдан 31.05.2003 г.

 свидетельство о повышении квалификации Московской фи-
нансово-промышленной академии от 15.04.2006 г.,
рег.№081

 свидетельство о повышении квалификации Московской
финансово-промышленной академии от 18.04.2009 г.,
рег.№0120

 свидетельство о повышении квалификации НОУ ВПО «Мос-
ковский финансово-промышленный университет» от
21.04.2012 г., рег.№0220

 удостоверение о повышении квалификации ЧОО ВО - Ассо-
циация «Тульский университет (ТИЭИ)» от 12.12.2015 г.,
рег.№0300

 Член Ассоциации СРО «Национальная коллегия специали-
стов-оценщиков» (место нахождения: 119017, г. Москва,
Малая Ордынка, дом 13, строение 3, включена в реестр са-
морегулируемых организаций оценщиков 19.12.2007 г. за
№0006), включен в реестр оценщиков 25.12.2007 г. за ре-
гистрационным №01067

 Гражданская ответственность застрахована ОАО «Военно-
страховая компания» на страховую сумму в 300 000 рублей
(Полис страхования ответственности оценщика при осу-
ществлении оценочной деятельности №16740В4001828-
0334 от 20 декабря 2016 года). Срок действия договора
страхования с 24.12.2016 г. по 23.12.2017 г.

 Оценщик I категории
 Стаж работы в оценочной деятельности – 13 лет

1.5. ВИД ОПРЕДЕЛЯЕМОЙ СТОИМОСТИ

В настоящем Отчете, согласно условиям Договора №01/555/1443 от 29 декабря 2016 г.,
определяется рыночная стоимость оцениваемых объектов.
Виды стоимости определены в ст. 3 ФЗ «Об оценочной деятельности» и Федеральном стан-
дарте оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости».
Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой
данный объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой ин-
формацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоя-
тельства, то есть когда:
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана
принимать исполнение;
 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной
для аналогичных объектов оценки;
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуж-
дения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
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 платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

1.6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Стандартами оценки для определения соответствующего Договору вида стоимости Объекта
являются Стандарты оценки, утвержденные Приказами Министерства экономического разви-
тия Российской Федерации №297, №298, №299 от 20 мая 2015 г., №611 от 25 сентября 2015
г., №721 от 17 ноября 2016 г.:
 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к про-

ведению оценки (ФСО №1)»;
 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»;
 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)»;
 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)»;
 Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО

№12)».
Использование названных выше стандартов обосновывается обязательностью их примене-
ния Оценщиком в рамках оценочной деятельности.
Также при проведении оценки были использованы стандарты Ассоциации саморегулируемой
организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков»:
 Основополагающий (базовый) стандарт СТО СДС СРО НКСО 1.1-2007 (утвержден Со-

ветом (Правлением) Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация
«Национальная коллегия специалистов-оценщиков». Протокол № 4 от «17» сентября
2007 года);

 СТО СДС СРО НКСО 3.1-2015 "Общие понятия оценки, подходы и требования к прове-
дению оценки" (утвержден Правлением Ассоциации саморегулируемой организации
«Национальная коллегия специалистов-оценщиков». Протокол № 26 от «24» сентяб-
ря 2015 года);

 СТО СДС СРО НКСО 3.2-2015 "Цель оценки и виды стоимости" (утвержден Правлением
Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-
оценщиков». Протокол № 26 от «24» сентября 2015 года);

 СТО СДС СРО НКСО 3.3-2016 "Требования к отчету об оценке" (утвержден Правлени-
ем Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специали-
стов-оценщиков». Протокол № 98 от «28» декабря 2016 года);

 СТО СДС СРО НКСО 3.7-2015 "Оценка недвижимости" (утвержден Правлением Ассоци-
ации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-
оценщиков». Протокол № 26 от «24» сентября 2015 года);

 СТО СДС СРО НКСО 3.12-2016 "Определение ликвидационной стоимости" (утвержден
Правлением Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия
специалистов-оценщиков». Протокол № 96 от «16» декабря 2016 года).

При проведении оценки Объекта в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие
понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» Оценщик
обязан использовать или обосновать отказ от использования следующих подходов к оценке:
 затратный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта, основанных на
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки с
учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство Объекта оценки являются за-
траты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием приме-
нявшихся при создании Объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение
Объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с ис-
пользованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки);
 сравнительный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, осно-
ванных на сравнении Объекта оценки с объектами-аналогами Объекта оценки, в отношении
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которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом Объекта оценки для целей оцен-
ки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным,
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость);
 доходный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта, основанных на опре-
делении ожидаемых доходов от использования Объекта оценки).

1.7. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ДАН-
НЫХ

При проведении оценки Объекта Оценщики использовали полученные от Заказчика доку-
менты, приведенные в табл. «Опись полученных от Заказчика документов».
Таблица 4. Опись полученных от Заказчика документов1

Наименование, вид документа Реквизиты докумен-
та

1.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10332/1

2.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10330/1

3.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10324/1

4.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10328/1

5.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10335/1

6.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10320/1

7.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10327/1

8.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10329/1

9.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10333/1

10.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10322/1

1 Копии документов представлены в Приложении к настоящему Отчету об оценке



тел./факс (4872)71-43-00
ЕвроФинанс www.ocenka71.ru

Отчет об оценке объектов недвижимого имущества №02/555/1546 от 25.01.2017 г. 14

Наименование, вид документа Реквизиты докумен-
та

11.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10326/1

12.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10336/1

13.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10321/1

14.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10334/1

15.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10331/1

16.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10319/1

17.
Свидетельство о государственной регистрации
права Копия документа

№ гос. регистрации 50-
50/026-

50/026/007/2015-
10325/1

18. Инвентаризационная опись основных средств Копия документа №2 от 14.12.2016 г.

1.8. ЗАЯВЛЕНИЕ ОЦЕНЩИКОВ

Составившие настоящий Отчет Оценщики гарантируют, что в соответствии с имеющимися у
них данными:
1. Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения принадле-
жат Оценщикам и действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений и пределов
применения полученного результата проведения оценки Объекта.
2. Оценка Объекта проводилась Оценщиками при соблюдении требований к независимо-
сти оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной
деятельности.
3. Оценка проведена, а настоящий Отчет составлен в соответствии с Федеральным зако-
ном № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
(с изменениями и дополнениями), а также в соответствии со Федеральными стандартами
оценки.
4. Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась оценка
Объекта, были собраны Оценщиками и обработаны добросовестно и основательно, в связи с
чем обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего сведения
доказательственного значения.
5. Исполнитель имеет в своем штате двух Оценщиков, для которых данное место работы
является основным, и которые имеют документы об образовании, подтверждающие получе-
ние профессиональных знаний в области оценочной деятельности в соответствии с согласо-
ванными с уполномоченным Правительством Российской Федерации органом по контролю за
осуществлением оценочной деятельности профессиональными образовательными програм-
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мами высшего профессионального образования, дополнительного профессионального обра-
зования или программами профессиональной переподготовки работников.

1.9.ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИ-
КОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ

При проведении оценки Объекта Оценщики приняли следующие допущения, а также устано-
вили следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объек-
та:
1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и за-
дачами проведения оценки Объекта.
2. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых фак-
торов, прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта. Оценщикам
не вменялся в обязанность поиск таких факторов.
3. Оценщики, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, по-
лученные 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 достовер-
ные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу таких
данных несут владельцы источников их получения.
5. Оценщикам не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объ-
екта прав.
6. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законо-
дательству Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением случаев, ес-
ли настоящим Отчетом установлено иное.
7. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если
настоящим Отчетом установлено иное.
8. Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся ме-
тодов и способов проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта оценки,
относятся к профессиональному мнению Оценщиков, основанному на их специальных знани-
ях в области оценочной деятельности и соответствующей подготовке.
9. В расчетных таблицах, представленных в настоящем Отчете приведены округленные
значения показателей. Итоговые значения получены также при использовании округленных
показателей.
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ГЛАВА 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ
2.1. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

Характеристики Объектов оценки представлены в Таблицах №5-6 и определены на основе
визуального осмотра Объектов оценки и документов, предоставленных Заказчиком.
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Таблица 5. Сведения об объектах недвижимости

№
п/п

Ли-
тера

Наименование
объекта

Номер государ-
ственной реги-

страции
Инвентар-
ный номер Адрес объекта Кадастровый №

Балансовая
стоимость,

руб.
Год ввода в

эксплуатацию
Общая

площадь,
кв.м

1 А

Здание насосной,
назначение: не-

жилое, 1-
этажное

50-50/026-
50/026/007/2015-

10332/1
БС-000125

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26535 1 346 251,83 1995 7,90

2 5

Сооружение -
Ограждение тер-
ритории, назна-
чение: нежилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10330/1
БС-000133

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26512 3 392 383,20 нет данных -

3 II

Открытая пло-
щадка для сто-

янки автомашин,
назначение: не-

жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10324/1
БС-000121

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26495 494 061,87 нет данных 520,00

4 8
Скважина,

назначение: не-
жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10328/1
БС-000124

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26503 141 332,94 нет данных -

5 2

Железнодорож-
ный путь №2,

назначение: не-
жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10335/1
БС-000131

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0120109:95 3 509 997,94 нет данных -

6 3

Железнодорож-
ный путь №3,

назначение: не-
жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10320/1
БС-000132

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26474 2 889 779,95 нет данных -



тел./факс (4872)71-43-00
ЕвроФинанс www.ocenka71.ru

Отчет об оценке объектов недвижимого имущества №02/555/1546 от 25.01.2017 г. 18

№
п/п

Ли-
тера

Наименование
объекта

Номер государ-
ственной реги-

страции
Инвентар-
ный номер Адрес объекта Кадастровый №

Балансовая
стоимость,

руб.
Год ввода в

эксплуатацию
Общая

площадь,
кв.м

7 -

Здание (котель-
ная), назначе-

ние: нежилое, 1-
этажное

50-50/026-
50/026/007/2015-

10327/1
БС-000117

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26501 2 472 223,97 нет данных 180,40

8 III

Автодороги и
площадки,

назначение: не-
жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10329/1
БС-000123

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26509 3 607 097,96 нет данных 3505,00

9 6
Ограждение,

назначение: не-
жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10333/1
БС-000128

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0120101:13 227 539,22 нет данных -

10 Б5

Здание (транс-
форматорная

подстанция ТП-
466), назначе-

ние: нежилое, 1-
этажное

50-50/026-
50/026/007/2015-

10322/1
БС-000119

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26486 696 546,84 нет данных 41,70

11 Г3
Сооружение (во-

донапорная
башня), назна-
чение: нежилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10326/1
БС-000127

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26497 1 353 529,47 нет данных 4,20

12 -

Часть здания
(административ-
но-бытовой кор-
пус со складами
2-й и 3-й этажи),
назначение: не-

жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10336/1
БС-000137

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск, здание
административно-
бытовой корпус

со складами 2-й и
3-й этажи, часть

2

50:26:0000000:26477 33 582
254,20 1995 555,50
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№
п/п

Ли-
тера

Наименование
объекта

Номер государ-
ственной реги-

страции
Инвентар-
ный номер Адрес объекта Кадастровый №

Балансовая
стоимость,

руб.
Год ввода в

эксплуатацию
Общая

площадь,
кв.м

13 Б4
Проходная,

назначение: не-
жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10321/1
БС-000118

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26475 128 737,77 1994 10,90

14 Г2

Сооружение (ре-
зервуар накопи-
тельный), назна-
чение: нежилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10334/1
БС-000129

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0120103:913 267 969,95 нет данных -

15 7
Скважина,

назначение: не-
жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10331/1
БС-000136

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26522 141 332,94 нет данных -

16 I

Сооружение -
открытая пло-
щадка с козло-
вым краном,

назначение: не-
жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10319/1
БС-000120

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26471 9 455 677,42 нет данных 5175,00

17 I
Железнодорож-
ный путь №1,

назначение: не-
жилое

50-50/026-
50/026/007/2015-

10325/1
БС-000138

Московская об-
ласть, г.Наро-

Фоминск,
ст.Латышская, а/я

16

50:26:0000000:26496 25 043
282,48 нет данных -
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Таблица 6. Сведения об объектах недвижимости (продолжение)

№
п/
п

Лите-
ра

Наименование
объекта

Общая
пло-

щадь,
кв.м

Строитель-
ный объем,

м3
Протяжен-

ность, м
Фундамен-

ты Стены Перекрытия Крыша Полы
Техниче-

ское состо-
яние

1 А

Здание насос-
ной, назначе-
ние: нежилое,

1-этажное

7,90 39,50 - бутовый лен-
точный

кирпич-
ные

железобетон-
ные

рулон-
ная

бетон-
ные

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

2 5

Сооружение -
Ограждение
территории,

назначение: не-
жилое

- - 434 ограждение железобетонное

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

3 II

Открытая пло-
щадка для сто-
янки автома-
шин, назначе-
ние: нежилое

520,00 - - асфальтированная площадка

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

4 8
Скважина,

назначение: не-
жилое

- - - глубина - 80 м

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

5 2

Железнодорож-
ный путь №2,

назначение: не-
жилое

- - 291,1 железнодорожный путь протяженностью 291,1 п.м

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

6 3

Железнодорож-
ный путь №3,

назначение: не-
жилое

- - 280,2 железнодорожный путь протяженностью 280,2 п.м

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот
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№
п/
п

Лите-
ра

Наименование
объекта

Общая
пло-

щадь,
кв.м

Строитель-
ный объем,

м3
Протяжен-

ность, м
Фундамен-

ты Стены Перекрытия Крыша Полы
Техниче-

ское состо-
яние

7 -

Здание (котель-
ная), назначе-
ние: нежилое,

1-этажное

180,40 902,00 - бутовый лен-
точный

кирпич-
ные

железобетон-
ные

рулон-
ная

бетон-
ные

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

8 III

Автодороги и
площадки,

назначение: не-
жилое

3505,00 - - автодороги и площадки асфальтовые

требует про-
ведения

косметиче-
ского ремон-

та

9 6
Ограждение,

назначение: не-
жилое

- - 215,6 ограждение металлическое

требует про-
ведения

косметиче-
ского ремон-

та

10 Б5

Здание (транс-
форматорная

подстанция ТП-
466), назначе-
ние: нежилое,

1-этажное

41,70 166,80 - бутовый лен-
точный

кирпич-
ные

железобетон-
ные

рулон-
ная

бетон-
ные

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

11 Г3

Сооружение
(водонапорная
башня), назна-
чение: нежилое

4,20 - - водонапорная башня металлическая

требует про-
ведения

косметиче-
ского ремон-

та

12 -

Часть здания
(администра-

тивно-бытовой
корпус со скла-
дами 2-й и 3-й
этажи), назна-

чение: нежилое

555,50 2222,00 - железобетон-
ный

кирпич-
ные

железобетон-
ные

рулон-
ная

бетон-
ные

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот
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№
п/
п

Лите-
ра

Наименование
объекта

Общая
пло-

щадь,
кв.м

Строитель-
ный объем,

м3
Протяжен-

ность, м
Фундамен-

ты Стены Перекрытия Крыша Полы
Техниче-

ское состо-
яние

13 Б4
Проходная,

назначение: не-
жилое

10,90 43,60 - железобетон-
ный

кирпич-
ные

железобетон-
ные

рулон-
ная

бетон-
ные

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

14 Г2

Сооружение
(резервуар

накопительный),
назначение: не-

жилое

- - - резервуар накопительный металлический общей емкостью 40
куб.м

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

15 7
Скважина,

назначение: не-
жилое

- - - скважина глубиной 80 м

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

16 I

Сооружение -
открытая пло-
щадка с козло-
вым краном,

назначение: не-
жилое

5175,00 - - бетонная площадка

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот

17 I

Железнодорож-
ный путь №1,

назначение: не-
жилое

- - 336,70 железнодорожный путь протяженностью 336,7 п.м

хорошее, не
требует про-
ведения ре-
монтных ра-

бот
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Изображение 1. Объект оценки
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Изображение 2.  Объект оценки
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Изображение 3.  Объект оценки
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Изображение 4.  Объект оценки
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Изображение 5.  Объект оценки
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Изображение 6.  Объект оценки
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ГЛАВА 3. АНАЛИЗ РЫНКА
3.1. РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ, ЕГО СТРУКТУРА И ОБЪЕКТЫ

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой
совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке,
процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления
(использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов,
обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка).
В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:
 объекты недвижимости
 субъекты рынка
 процессы функционирования рынка
 механизмы (инфраструктуру) рынка.
Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости
необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законода-
тельных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объ-
ектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местопо-
ложению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юри-
дическому статусу (принадлежности на праве пользования).
По физическому статусу выделяют:
 земельные участки;
 жилье (жилые здания и помещения);
 нежилые здания и помещения, строения, сооружения;
Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит
следующий перечень видов и подвидов объектов:
1. земельные участки
В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразде-
ляются на следующие категории:
1. земли сельскохозяйственного назначения;
2. земли населенных пунктов;
3. земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения,
информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопас-
ности и земли иного специального назначения;
4. земли особо охраняемых территорий и объектов;
5. земли лесного фонда;
6. земли водного фонда;
7. земли запаса.
Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты
(земли поселений) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следую-
щие территориальные зоны:
 жилая;
 общественно-деловая;
 производственная;
 инженерных и транспортных инфраструктур;
 рекреационная;
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 сельскохозяйственного использования;
 специального назначения;
 военных объектов;
 иные территориальные зоны.
2. жилье (жилые здания и помещения):
 многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного про-
живания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.);
 индивидуальные и двух - четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая за-
стройка и дома традиционного типа - домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы);
3. коммерческая недвижимость:
 офисные здания и помещения административно-офисного назначения;
 гостиницы, мотели, дома отдыха;
 магазины, торговые центры;
 рестораны, кафе и др. пункты общепита;
 пункты бытового обслуживания, сервиса.
4. промышленная недвижимость:
 заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначе-
ния;
 мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения;
 паркинги, гаражи;
 склады, складские помещения.
5. недвижимость социально-культурного назначения:
 здания правительственных и административных учреждений;
 культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты;
 религиозные объекты.

3.2.ОСНОВНАЯ КЛАССИФИКАЦИЯ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ, ПРИНЯТАЯ В МЕЖДУ-
НАРОДНОЙ ПРАКТИКЕ

Условно все нежилые помещения по своему функциональному назначению подразделяются
на три основные группы: офисные (административные), торговые и производственно -
складские объекты. В свою очередь, в каждой подгруппе существует своя классификация,
которая помогает структурировать все разнообразие объектов нежилой недвижимости,
представленной на рынке по определенным критериям.
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Классификация офисных зданий

Класс Описание
А+ Индивидуальный архитектурный проект, новое строительство конца 90-х гг.; 4-х со-

временная канальная система отопления - вентиляции (HVAC), поднятые полы и
подвесные потолки (не менее 2,7 метров "чистой" высоты от пола до потолка), эф-
фективная компоновка несущих конструкций и оконных проемов; Все современные
системы коммуникаций и сетей с запасом емкости, источник бесперебойного пита-
ния, автономная резервная система отопления; Профессиональная охрана и 24 часа
в сутки система охранной сигнализации и видео наблюдения, ресепшн; Подземный
гараж достаточной вместимости и наземная парковка; Профессиональная опытная
служба эксплуатации и управления отвечающая международным стандартам; Реги-
страция договора аренды за счет собственника.

A Здание - Полностью после реконструкции или новое строительство 90-х г.г. по меж-
дународным стандартам качества. Коммуникации: 2-х канальная централизованная
система отопления и вентиляции, высокая мощность силовых коммуникаций, ско-
ростные лифты, подземный гараж и/или наземная охраняемая парковка, оптоволо-
конные каналы связи высокой емкости, неограниченное число телефонных линий,
современная система пожарной сигнализации и пожаротушения; Отличная круглосу-
точная служба охраны с видео наблюдением, ресепшн. Профессиональная служба
эксплуатации здания; расположение - центр города с удобными подъездными путями
и развитой инфраструктурой; прямая официальная аренда с регистрацией договора.

B+ Более капитальный ремонт и высокий уровень отделки, кондиционирование (сплит-
система, индивидуальное), подвесные потолки, специализированная охрана 24 часа
в сутки, опытная служба управления зданием, достаточный набор дополнительных
услуг, охраняемая наземная парковка

B Косметический ремонт с использованием импортных материалов, возможность уста-
новки подвесных потолков, охрана 24 часа в сутки, гибкая пропускная система, име-
ется служба управления офисным центром, недостаточный уровень услуг и удобств,
как правило коридорная система. Удобное расположение.

C+ Класс С + косметический ремонт офиса и/или коридоров и/или входной группы,
вахтер - пропускная система

C К объектам офисной недвижимости класса <С> относятся объекты, где акцент дела-
ется в большей степени на функциональное назначение площадей, чем на имидж. К
классу также относятся помещения на первых этажах, в подвалах и полуподвалах
жилых домов, расположенных во дворах, без выхода на крупные магистрали; а так-
же площади в зданиях НИИ, административных зданиях промышленных предприятий
и организаций (которые давно не ремонтировались, имеют старые коммуникации и
несовременную систему управления). Имеют принудительную вентиляцию, коридор-
ную систему, как правило далеко от метро, отсутствие охраняемой парковки

D Здания, нуждающиеся в реконструкции.
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Классификация производственно - складских помещений
Класс Описание
Класс А Современное складское здание.

Одноэтажное здание, построенное по современным технологиям с использовани-
ем высококачественных материалов. Высокие потолки от 8 метров, позволяющие
установку многоуровневого стеллажного оборудования. Ровный пол с антипыле-
вым покрытием. Система пожарной сигнализации и автоматической системы по-
жаротушения (спринклерная или порошковая).
Полностью регулируемый температурный режим. Тепловые завесы на воротах.
Автоматические ворота докового типа с гидравлическим пандусом, регулируемым
по высоте. Система центрального кондиционирования и/или система приточно-
вытяжной вентиляции.
Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения. Офисные площади
при складе.
Оптико-волоконные телекоммуникации. Достаточная территория для отстоя и ма-
неврирования большегрузных автопоездов.
Расположение на центральных магистралях или МКАД, обеспечивающее хороший
подъезд.

Класс В. Капитальное здание, как правило, многоэтажное. Высота потолков от 4,5 до 8
метров. Пол- асфальт или бетон без покрытия. Температурный режим от 10 до
18 С. Пожарная сигнализации и гидрантная система пожаротушения. Пандус для
разгрузки автотранспорта. Офисные помещения при складе. Телекоммуникации-
ГТС. Охрана по периметру территории.

Класс С. Капитальное производственное помещение или утепленный ангар. Высота потол-
ков от 3,5 до 18 метров. Отапливаемое помещение, температура зимой 8-14 С.
Пол- асфальт или бетонная плитка, бетон без покрытия. Ворота на нулевой от-
метке, автомашина заходит в внутрь помещения.

Класс D Подвальные помещения или объекты ГО, не отапливаемые производственные по-
мещения или ангары.

Классификация торговых помещений
Класс Описание
Класс 1 Современные торговые комплексы. Новое строительство конца 90-х гг. Все со-

временные системы коммуникаций и сетей с запасом емкости, источник беспе-
ребойного питания, автономная резервная система отопления; Профессиональ-
ная охрана и 24 часа в сутки система охранной сигнализации и видео наблюде-
ния. Подземный гараж достаточной вместимости и наземная парковка. Профес-
сиональная опытная служба эксплуатации и управления отвечающая междуна-
родным стандартам;

Класс 2 Реконструированные здания магазинов (типовых универсамов - универмагов),
построенных в 70 - 80 гг.

Класс 3 Помещения магазинов, расположенных в подвальных и на первых этажах жи-
лых и административных зданий, прочие торговые помещения.
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3.3.АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ
ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА
РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХ-
СЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ

3.3.1. Основные итоги социально-экономического развития РФ в январе-октябре
2016 г.2

Мировая конъюнктура
За месяц мировая конъюнктура немного улучшилась при том, что после выборов в США по-
явились новые риски. Значительно улучшились опережающие индикаторы – PMI индексы,
показавшие рост позитивных ожиданий как в секторе услуг, так и в секторе промышленно-
сти. Ожидаемое в декабре повышение базовой ставки ФРС США фактически уже учтено рын-
ками, поэтому реакция на это решение ожидается ровной. Движение нефтяных котировок
остается ключевым риском ввиду большой неопределенности достижения договоренностей
ограничения добычи странами ОПЕГ в конце ноября в Вене. Развивающиеся рынки испыты-
вали давление из-за роста ожиданий фискальной рефляции в США.
В целом внешний фон остается умеренно благоприятным, несмотря на снижение цен на
нефть.

Валовой внутренний продукт
Росстатом опубликована предварительная оценка динамики ВВП в III квартале 2016 года.
Снижение ВВП замедлилось до 0,4 % г/г (третий квартал подряд, с начала 2016 г.) по срав-
нению с падением на 3,7 % г/г в III квартале годом ранее, благодаря позитивной динамике
добывающих производств и сельского хозяйства, а также наметившемуся замедлению спада
в строительстве.
В целом за девять месяцев 2016 г. валовой внутренний продукт (с учетом предварительной
оценки III квартала) сократился на 0,7 % г/г, что совпадает с оценкой Минэкономразвития
России.
В октябре сезонно сглаженный индекс ВВП, по оценке Минэкономразвития России, показал
нулевую динамику. Позитивную динамику с сезонной корректировкой показали обрабатыва-
ющие производства и строительство. За десять месяцев 2016 г. снижение ВВП оценивается в
0,7 % г/г, в том числе за октябрь – на 0,5 % г/г.

Промышленное производство
Ситуация в промышленном производстве в целом в октябре несколько улучшилась относи-
тельно предыдущего месяца. Индекс промышленного производства снизился на 0,2 % год к
году против снижения на 0,8 % в сентябре, по итогам десяти месяцев 2016 г. – вырос на 0,3
% год к году. Добыча полезных ископаемых в октябре продолжает показывать положитель-
ные темпы (0,8 % год к году), за десять месяцев – рост на 2,2 % год к году. Обрабатываю-
щие производства в октябре вдвое замедлили темпы снижения против сентября (-0,8 % год
к году). Снижение за январь-сентябрь составило 0,9 % год к году. Производство и распреде-
ление электроэнергии, газа и воды выросло на 1,1 % в октябре и на 0,7 % в январе-октябре
год к году.
Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный индекс также показывает,
что динамика промышленного производства в октябре положительна (0,3 % м/м). С исклю-
чением сезонных и календарных факторов добыча полезных ископаемых не изменилась в
сравнении с предыдущим месяцем, производство и распределение электроэнергии, газа и
воды также показало нулевую динамику, обрабатывающие производства выросли на 0,5 %
м/м.

2 Источник: Министерство экономического развития Российской Федерации (http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/805a4a24-197c-4e72-89ef-

529075e25741/monitoring_macro_1-10.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=805a4a24-197c-4e72-89ef-529075e25741)
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Сельское хозяйство
Объем производства продукции сельского хозяйства продолжает показывать положительную
динамику – в октябре 2016 г., по предварительной оценке, он составил 781,1 млрд. рублей
(+2,4 % г/г), в январе – октябре 2016 г. – 4675,5 млрд. рублей (+2,9 % г/г). Сезонно сгла-
женный индекс производства продукции сельского хозяйства в октябре вернулся в положи-
тельную область (0,1 % м/м).

Инвестиции и строительств
В III квартале динамика инвестиций в основной капитал перешла в положительную область

(+0,3 % г/г) на фоне низкой базы прошлого года (-13,0 % г/г в III кв. 2015 г.), сезонно очи-
щенный рост составил +0,6 % кв./кв.
По итогам девяти месяцев сокращение инвестиций замедлилось до -2,3 % г/г.
Пересмотрены данные за 2015-2016 гг. по объему работ по виду деятельности «Строитель-
ство» за счет уточнения итогов 2015 года. В результате падение в 2015 году сократилось до
-4,8 % г/г (ранее -7,0 % г/г), а по итогам девяти месяцев 2016 г. усилилось до -5,8 % г/г
(ранее -4,4 % г/г). В октябре наблюдается наименьший отрицательный темп прироста с де-
кабря 2014 года. Сокращение составило -0,8% г/г (сезонно сглаженный индекс увеличился
на 1,6 % м/м), по итогам десяти месяцев сокращение замедлилось до -5,0 % г/г.
Динамика вводов жилых домов остается в отрицательной области (-13,0% г/г в октябре, с
устранением сезонности – -3,9 % м/м), введено 6,1 млн. кв. м общей площади. С начала года
снижение составило 6,4 % г/г.
По оперативным данным, по итогам девяти месяцев сальдированный финансовый результат
по основным видам экономической деятельности вырос на 20,6 % г/г. Наибольший положи-
тельный вклад в прирост финансовых результатов деятельности организаций внесли опера-
ции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг, транспорт и обрабатываю-
щие производства.

Инфляция
В октябре, по данным Росстата, потребительская инфляция ускорилась до 0,4 % с 0,2 % в
сентябре. При этом основной вклад в инфляцию октября внесло удорожание продоволь-
ственных товаров, в основном за счет сезонного возобновления роста цен на плодоовощную
продукцию. Рост цен на непродовольственные товары замедлился, а на услуги цены снизи-
лись.
В годовом выражении инфляция продолжает снижаться – до 6,1 % с 6,4 % в сентябре, чему
способствуют низкий рост потребительских цен в текущем году и высокая база предыдущего
года.
С начала года по 14 ноября прирост потребительских цен сохранился на минимальном
уровне – 4,8 %, что на 6,9 п. пункта ниже прироста потребительских цен за аналогичный
период прошлого года.

Рынок труда
На рынке труда в октябре отмечено снижение численности рабочей силы, которое связано
со снижением численности занятого населения, обусловленное окончанием цикла сельско-
хозяйственных работ и сокращением туристического потока.
Безработица продемонстрировала характерное для осенне-зимнего периода увеличение, и
ее уровень составил в октябре 5,4 % от рабочей силы. С исключением сезонного фактора
безработица осталась на уровне предыдущего месяца – 5,5 % от рабочей силы.

Доходы населения и потребительский рынок
В октябре 2016 г. получили продолжение положительные тенденции в динамике реальной
заработной платы: третий месяц подряд отмечается рост показателя в годовом выражении.
Однако с исключением сезонного фактора рост реальной заработной платы, по предвари-
тельным данным, в октябре составил всего 0,1 % м/м.
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Реальные располагаемые доходы по-прежнему остаются волатильными: после существенно-
го замедления сокращения в сентябре, данные за октябрь свидетельствуют об усугублении
негативной динамики. Аналогичные тенденции демонстрирует и сезонно очищенная динами-
ка реальных располагаемых доходов: после роста, зафиксированного в сентябре 2016 г.,
снижение в октябре составило 0,7 % м/м.
Позитивные изменения в динамике потребительского спроса, наблюдемые с июля текущего
года, в октябре сменились ускорением сокращения оборота розничной торговли в годовом
выражении. После околонулевой динамики в июле-августе 2016 г. и роста, зафиксированно-
го в сентябре, динамика оборота розничной торговли с исключением сезонного фактора в
октябре 2016 г. вновь вернулась в область отрицательных значении: снижение составило 0,5
% м/м. Платные услуги населению с исключением сезонного фактора в октябре текущего
года сократились на 0,5 % м/м.

3.3.2. Итоги социально-экономического развития ородского поселения Наро-
Фоминск за 2015 год3

Доходы бюджета поселения
Бюджет городского поселения Наро-Фоминск на 2015 год по доходам исполнен в сумме 494
424 тыс. рублей или на 106,3% к уточненному плану (в 2014 году 103,2%).
Всего налоговых доходов в 2015 году планировалось получить 284 036 тыс. рублей.
Фактическое исполнение бюджета по налоговым доходам составляет 292 351 тыс. рублей
(103 %).
Всего неналоговые доходы бюджета за 2015 год составили 70 102 тыс. рублей.
По безвозмездным поступлениям от других бюджетов бюджетной системы Российской Феде-
рации получены средства в сумме 131 970 тыс. рублей.

Малое и среднее предпринимательство
Малое и среднее предпринимательство в экономике городского поселения Наро-Фоминск за-
няло ведущее место и играет существенную роль в социально-экономическом развитии тер-
ритории и занятости населения.
На территории городского поселения по состоянию на 2015 год общее количество хозяй-
ствующих субъектов осуществляющих деятельность на территории поселения составило
4590 субъектов, из них малых и средних предприятий – 2273 ед., что составляет 51,8 %.
Темп роста среднесписочной численности работников малых предприятий (включая микро-
предприятия) по оценке в 2015 году составил 102,3 %.

Потребительский рынок
На территории городского поселения Наро-Фоминск продолжается работа по строительству
и реконструкции торговых объектов, с целью приведении их современным требованиям. В
2015 году закончили реконструкцию два крупных торговых объекта в г. Наро-Фоминске – ТЦ
«Заречье» пл. Свобода и ТЦ «Арена» ул. Шибанкова (бывший ТЦ «Городок»).
В 2015 году открыты 2 крупных предприятия общественного питания по 120 посадочных
мест каждый – Ресторан быстрого питания «Макдональдс» 73 км. Киевского шоссе и кафе
«Олива» г.Наро-Фоминск, пл. Свободы, д.10а.
Управление собственностью
В целях повышения эффективности использования муниципального имущества:

3 Источник: Официальный сайт городского поселения Наро-Фоминск (http://nfcity.ru/plany_otchety_municipalnye_programmy/otchety/otchet_za_2015_god/)
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- проводилась инвентаризация основных средств и имущества казны (49 объектов - комму-
нальной инфраструктуры и 10 объектов муниципального жилищного фонда);
- своевременно осуществлялась передача в аренду муниципального имущества.
В отчетном году заключены:
- договор аренды на объекты водоснабжения и водоотведения с ООО «Коммунальный сер-
вис»;
- договор аренды на объекты электросетевого хозяйства с ООО «НЭСК».
В 2015 году  производилась реализация имущества муниципальной казны – муниципального
жилья, реализация произведена по рыночной стоимости. Заключено 10 договоров купли-
продажи на жилые помещения, в результате был получен дополнительный доход в бюджет
поселения в сумме 7 068 977,00 рублей;
Администрацией городского поселения Наро-Фоминск было инициировано 12 проектов ре-
шений Совета депутатов по вопросам имущественных отношений, в соответствии с которы-
ми:
- в муниципальную собственность безвозмездно приняты инженерные коммуникации, веду-
щие к жилым домам по ул. Пушкина и 2 квартиры в пос. Киевский и в г. Апрелевка от Наро-
Фоминского муниципального района.
- исключен из муниципальной казны газопровод низкого давления для газоснабжения 100
жилых домов, расположенный в д. Ивановка и безвозмездно передан по договору дарения в
собственность Московской области;
- оформлены 10 договоров купли-продажи на жилые помещения.

Сфера жилищных отношений
Одним из значимых вопросов деятельности Администрации городского поселения Наро-
Фоминск является обеспечение граждан жилыми помещениями.
С 2007 года по настоящее время на территории Наро-Фоминского муниципального района
успешно реализуется подпрограмма «Обеспечение жильем молодых семей» муниципальной
программы «Жилище». За это время 57 молодых семей городского поселения Наро-Фоминск
улучшили свои жилищные условия.
В 2015 году 14 молодых семей городского поселения Наро-Фоминск получили свидетельства
на получения социальной выплаты на приобретение или строительство жилья.

Жилищный фонд
В соответствии с планами текущего ремонта управляющими компаниями выполнены следу-
ющие работы в многоквартирных домах:т проведена замена трубопроводов с запорной ар-
матурой – 3 243 п.м.;ремонт цоколей, фасадов, отмосток многоквартирных домов – 10 901
м2; герметизация межпанельных швов – 8 275 п.м.;текущий ремонт кровли – 3 318
м2;ремонт балконов козырьков входа, крылец – 381 тыс. руб.;ремонт подъездов – 123
шт.;ремонт квартир– 12 шт.;изготовление, замена, ремонт дверей и окон – 256
шт.;электромонтажные работы – 1 352 тыс. руб.;прочие работы (промывка, опрессовка) – 3
186 тыс. руб.Всего - 38 678 тыс. рублей.
В целях создания в Московской области единой системы обслуживания жителей в сфере жи-
лищно-коммунального хозяйства, в регионе образован Московский областной единый ин-
формационно-расчетный центр, ООО «МосОблЕИРЦ».
По региональной программе Московской области «Проведение капитального ремонта общего
имущества в многоквартирных домах» на территории городского поселения Наро-Фоминск в
2015 году выполнены работы на сумму 31138,9 тыс.рублей в 10-ти домах.
Замена лифтового оборудования – 28 лифтов в 7 МКД, - ул.Латышская д.15б, д.15в,
ул.Комсомольская д.3, д.4, ул.Луговая д.7, ул.Полубоярова д.3, д.5.Работы по замене лифто-
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вого оборудования проводил ООО «Серпуховской лифтостроительный завод».
Ремонт кровли – 3 МКД, -ул.Ленина д.11, д.15, ул.Калинина д.2. Ремонт фасада – 3 МКД, -
ул.Ленина д.11, д.13, д.15.Работы проводил ООО СК «Магирус».

ВЫВОД: Общая политическая и социально-экономическая обстановка в стране и регионе
расположения Объекта оценки, а также тенденции, наметившиеся на рынке, в период,
предшествующий дате оценки, существенного влияния на рынок оцениваемого объекта не
оказали.

3.4.АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Оцениваемый объект относится к нежилой недвижимости. Используется собственником как
объекты производственной деятельности.
Цены на объекты нежилой недвижимости формируются под влиянием таких факторов как:
 место расположения объекта (удаленность от потоков потенциальных посетителей,

удобство подъезда, наличие парковки).
 состояние объекта (хорошее, удовлетворительное, неудовлетворительное. Чем лучше

объект, тем он дороже).
 вид отделки (без отделки, простая отделка, улучшенная).
 размер объекта (чем больше объект, тем он дороже, хотя удельная стоимость объекта

может иметь другую зависимость: чем меньше объект, тем стоимость одного квадрат-
ного метра общей площади выше).

 этаж расположения (для коммерческих объектов расположение на первом этаже
предпочтительнее)

 конструктивное исполнение (не всегда, особенное, если предполагается будущий
снос).

 доступные коммуникации (не всегда).
Условия большинства сделок с недвижимостью носят конфиденциальный характер – т.е. ре-
ально уплаченная цена за объект для третьих лиц не раскрывается. Появляющаяся в прессе
информация о ценах сделок относится, прежде всего, к муниципальной, областной или госу-
дарственной собственности. Из открытой информации невозможно установить типичную ве-
личину скидок к первоначально заявленной цене, на которую обычно соглашается продавец.
Ее можно понять, сопоставляя цены ставших известными эксперту сделок с ценами предло-
жения в аналогичных местах.
В сегменте коммерческой недвижимости:
 Типичные продавцы – муниципальные образования, частные предприятия и предпри-

ниматели.
 Типичные покупатели – спрос на недвижимость данного типа сформирован, главным

образом, небольшими коммерческими фирмами и предпринимателями.
 Маркетинговый срок продажи – срок экспозиции объекта, начиная от даты представ-

ления на открытый рынок (публичная оферта), до даты совершения сделки с ним.
Опрос риелторов, а также анализ сроков экспозиции объявлений о продаже на сайтах
или в листингах позволяет сделать вывод о том, что средний срок экспозиции анало-
гичных помещений составляет от 1-го до 6-ти месяцев.

При анализе рынка оценщик, прежде всего, пытался выявить цены сделок и в последнюю
очередь цены предложений. Это обусловлено тем, что достоверно не известно, на какую
скидку к первоначально заявленной в предложении цене договорятся реальные покупатель
и продавец.
Исследование цен сделок позволяет сделать вывод о том, что общепринятой единицей срав-
нения (единицей, с применением которой заинтересованное лицо может получить представ-
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ление о стоимости объекта в целом или совокупности объектов) является стоимость единицы
общей площади.

Диапазон цен предложенных к продаже производственно-складских помещений в Наро-
Фоминском районе Московской области в 2016 г. составляет от 5 000 до 30 000 рублей за
кв.м.
Среди ценообразующих факторов производственно-складской недвижимости можно выде-
лить наиболее значимые, с точки зрения влияния на удельную стоимость объекта, количе-
ственные факторы:
В первую очередь можно выделить фактор, связанный с местоположением и транспортной
доступностью, а именно удаленность от основных транспортных магистралей.
Общая площадь улучшений – по данным опроса агентов, специализирующихся на продаже
производственно-складской недвижимости Московской области при продаже объектов боль-
шей площади, продавцы готовы идти на определенное снижение платежа, являющееся ана-
логом «скидки на опт», т.е. объекты большей площади, как правило, стоят дешевле в пере-
счете на один квадратный метр.
Объекты производственно-складского назначения, имеющие земельный участок большей
площади имеют больший спрос на рынке. Так как, на избыточном земельном участке можно
организовать стоянку для транспорта, разместить открытый склад для различной продукции,
есть возможность маневра большегрузного транспорта.
К наиболее значимым качественным факторам относятся:
Состояние/уровень внутренней отделки производственно-складских помещений — хорошее
состояние здания или проведенный в нем капитальный ремонт избавят потенциального соб-
ственника от привлечения дополнительных инвестиций в объект. Цены предложений произ-
водственно-складских зданий или встроенных помещений, находящихся в хорошем состоя-
нии с простым уровнем отделки, выше цен предложений объектов, находящихся в удовле-
творительном состоянии.
Наличие и состояние инженерных сетей также играет значительную роль в формировании
стоимости производственно-складского объекта. Этот фактор определяет объем необходи-
мых капиталовложений для нормального функционирования объекта, при этом, с точки зре-
ния реализации производственно-складской функции, первостепенным является наличие
электроснабжения и теплоснабжения.
Оснащенность подъездными путями и их удобство – наиболее востребованными являются
участки, имеющие несколько удобных подъездных путей. Удобство подъездных путей оцени-
вается по бальной системе, в зависимости от класса и уровня движения автотранспорта по
улице, с которой осуществляется заезд транспорта на территорию, а также возможности
временной парковки на ней.
В зависимости от типа производства могут быть учтены и другие ценообразующие факторы
(наличие железнодорожной ветки, высота потолков, наличие кранов и т.д.).
Спрос и предложение на рынке производственно-складской недвижимости в основном опре-
деляются социально-экономическими факторами, из них можно выделить следующие коли-
чественные факторы:
 Изменение численности населения.
 Занятость трудоспособного населения.
 Динамика уровня доходов населения (реальные располагаемые денежные доходы).
 Индекс промышленного производства.
 Индекс потребительских цен.
 Объем сделок с земельными участками для промышленного использования.
 Доходные характеристики сегмента недвижимости (размер арендной платы и стоимо-

сти продажи).
К наиболее значимым качественным факторам относится общеэкономическая ситуация в
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стране.
Выводы: Наро-Фоминский район имеет значительный потенциал развития рынка производ-
ственно-складской недвижимости. Однако сложившаяся макроэкономическая ситуация
сдерживает участников рынка – в условиях нестабильной экономической обстановки долго-
срочные инвестиции являются рискованными. Таким образом, в ближайшей перспективе
развитие рынка будет происходить осторожно – большинство предприятий будут реализо-
вывать крупные проекты строительства самостоятельно, оставив рынок купли-продажи гото-
вых объектов средним и небольшим покупателям.

3.5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗДАНИЙ И СООРУ-
ЖЕНИЙ
Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщиков в отношении наилуч-
шего и наиболее эффективного использования Объектов оценки, исходя из анализа состоя-
ния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в
данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных,
физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юри-
дически допустимых видов использования Объектов обеспечивает максимально высокую те-
кущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости.
Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное исполь-
зование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов
ее использования следующим критериям:
ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность участка (подъезд к нему), неудобства
расположения земельного участка, скрытые опасности расположения.
РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного участка
представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса
и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения.
Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и
недостатки.
ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАН-
НОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству,
ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.
ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и
наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.
ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разре-
шенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход.
МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) -
рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправдан-
ных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый  доход или
максимальную текущую стоимость.
Опираясь на анализ наиболее типичного использования нежилых зданий и помещений, рас-
положенных в рассматриваемой части города, а также исходя из технических особенностей
Объекта, Оценщики решили рассмотреть в ходе анализа наилучшего и наиболее эффектив-
ного использования Объектов, следующие виды использования:
 жилое;
 офисное;
 торговое;
 производственное;
 складское.
При анализе оптимального варианта использования Оценщики провели качественный ана-
лиз возможных видов использования объекта, удовлетворяющих вышеописанным критериям.



тел./факс (4872)71-43-00
ЕвроФинанс www.ocenka71.ru

Отчет об оценке объектов недвижимого имущества №02/555/1546 от 25.01.2017 г. 40

ЖИЛОЕ НАЗНАЧЕНИЕ
Объекты оценки относятся к объектам нежилого фонда, поэтому использование Объектов
оценки в качестве жилых не соответствует критерию юридической допустимости.
ПРОИЗВОДСТВЕННОЕ И СКЛАДСКОЕ НАЗНАЧЕНИЕ
Факторы, положительно сказывающиеся на использование оцениваемых объектов в качестве
производственных или складских помещений:
1) Оцениваемые объекты представляют собой нежилые помещения;
2) Расположение объектов в промышленном районе области;
3) Изначальная планировка зданий как производственно-складского назначения;
ОФИСНОЕ НАЗНАЧЕНИЕ
Факторы, отрицательно сказывающиеся на использовании оцениваемых объектов в качестве
офисных помещений:
1) Расположение объектов в промышленном районе области;
2) Изначальная планировка зданий как производственно-складского назначения;
3) Невозможность проведения серьезных ремонтных работ для приведения оцениваемых
объектов в состояние пригодное для использования в качестве офисных помещений.
ТОРГОВОЕ НАЗНАЧЕНИЕ
Факторы, отрицательно сказывающиеся на использовании оцениваемых объектов под торго-
вые помещения:
1) Расположение объектов в промышленном районе области;
2) Изначальная планировка зданий как производственно-складского назначения;
3) Невозможность проведения серьезных ремонтных работ для приведения оцениваемых

объектов в состояние пригодное для использования в качестве торговых помещений.

Таблица 7. Определение факторов наилучшего и наиболее эффективного исполь-
зования

Факторы Производственное и
складское назначения

Офисные помеще-
ния

Торговые поме-
щения

Потенциал местополо-
жения + - -

Рыночный спрос + - -
Правовая обоснован-
ность + + +

Физическая возмож-
ность + - -

Финансовая оправдан-
ность + - -

Максимальная эффек-
тивность + - -

Итого 6 1 1

Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположе-
ния, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке нежилой недвижимо-
сти, а также учитывая проведенный качественный анализ возможных функций использова-
ния оцениваемых объектов, Оценщики пришли к выводу, что наилучшим и наиболее эффек-
тивным использованием оцениваемых объектов является использование в качестве помеще-
ний производственно-складского назначения.
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ГЛАВА 4. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ
4.1.ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОПРЕДЕЛЕНИЮ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕН-

КИ
Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный
объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-
роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине
цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана
принимать исполнение;
 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
 объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, типичной
для аналогичных объектов оценки;
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуж-
дения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
 платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
В соответствии с Федеральными стандартами оценки при определении рыночной стоимости
объекта необходимо использовать (или обосновать отказ от использования) затратного,
сравнительного и доходного подходов к оценке.
В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и тре-
бования к проведению оценки (ФСО №1)» Основными подходами, используемыми при про-
ведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе ис-
пользуемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность
применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использова-
ние результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На ос-
нове анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщи-
ком.
 затратный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта, основанных на
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки с
учетом износа и устареваний). Затратный подход преимущественно применяется в тех слу-
чаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на при-
обретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного подхода
применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной ко-
пии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии при-
знания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые по-
лезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими
требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специаль-
ных целей;
 сравнительный подход (совокупность методов оценки, основанных на получении стоимо-
сти объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами). Срав-
нительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут приме-
няться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного
подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцени-
ваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических
данных и информации о рынке объекта оценки;
 доходный подход (совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых
доходов от использования объекта оценки). Доходный подход рекомендуется применять, ко-
гда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы,
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которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.
В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтирова-
нии денежных потоков и капитализации дохода. Таким образом, агрегированными условия-
ми корректного применения сравнительного подхода являются следующие.
1.Имеется адекватное число аналогов,по которым известна цена сделки/предложения, со-
вершенной с ними. При этом рынок акций аналогичных объектов характеризуется ликвидно-
стью, открытостью, информативностью, объективностью, что позволит признать условия со-
вершения сделки/предложения рыночными.
2.По аналогам известна достаточная, достоверная и доступная информация по характери-
стикам элементов сравнения наиболее значимых в формировании ценности объекта.
3.Имеется  достаточно  информации  (достоверной  и  доступной)  для  осуществления кор-
ректного и обоснованного расчета корректировок на отличия между аналогами и оценивае-
мым объектом.
Для получения ценового измерителя Оценщику  необходимо  проанализировать  состояние
рынка недвижимости региона и сделать вывод о возможности реализации сравнительного
подхода – существует ли достоверная и необходимая (с точки зрения достаточности) ин-
формация о рыночных ценах на аналогичные объекты. В частности:
−участники рынка;

−ликвидность рынка (соотношение числа заявок на покупку с количеством заявок на прода-
жу;  разница между ценой продажи и ценой покупки; динамика изменения цен);
−доходность рынка;
−спекулятивность рынка (выявление спекулятивных сделок);
−«совершенность/эффективность» рынка (влияние общеэкономических и политических со-
бытий на ценообразование).
Далее, для корректного и обоснованного выбора аналогов, для определения элементов
сравнения, для расчета необходимых корректировок необходимо получить информацию об
объектах-аналогах.
Для получения вышеперечисленной информации об аналогах недостаточно информации,
содержащейся в открытых источниках информации.
Вышеизложенное свидетельствует, что в рамках настоящей оценки корректная реализация
сравнительного подхода для оценки объекта невозможна.
1.В  условиях  кризисного  состояния  экономики  РФ,  в  том  числе  рынка недвижимости

Темрюкского района, невозможно получить адекватный (рыночный) ценовой измеритель по
аналогичным объектам.
2.Невозможно  получить  достаточную,  достоверную  информацию  по  качественным и ко-
личественным характеристикам аналогичных объектов, которая отвечала бы требованиям
п.13 ФСО № 1:
−информация считается достаточной, если 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 оценки;
−информация считается достоверной, если данная информация соответствует действитель-
ности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характери-
стиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой вели-
чины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные
решения.
3.Использование значений готовых оценочных мультипликаторов, содержащихся в базах
данных сопряжено с рядом объективных сложностей, в частности, при их применении весьма
трудно получить осмысленную оценку объекта, поскольку невозможно объяснить причины
расхождений в значениях готовых мультипликаторов для разных объектов в рамках одного
района. В каждом конкретном случае необходимо четко знать, чем объясняются те или иные
показатели и значения мультипликаторов.
Таким образом, при попытке применить сравнительный подход Оценщик не смо-
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жет в полной мере реализовать ФСО № 3: в отчете должна быть изложена ин-
формация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости
объекта оценки; информация, приведенная в отчете об оценке, существенным
образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;
содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оцен-
ки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не
должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов.

Ст. 16 ФСО-1 определяет, что Доходный подход рекомендуется применять, когда существует
достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект
оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.
В отношении ООО «ПСК «ОСТРОВ» на дату проведения оценки Арбитражным судом Калуж-
ской области введена процедура конкурсного производства, в связи с чем прогнозирование
будущих доходов от объектов недвижимости невозможно.
Доходный подход не будет использован для оценки в силу невыполнения условий
применения данного подхода согласно ФСО-1.

4.2.РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА МЕТОДАМИ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА
Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении не-
движимости и исходит из принципа замещения, гласящего, что покупатель, проявляя долж-
ную благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется
получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначе-
нию и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек.
Основные этапы процедуры оценки объектов при данном подходе:
 Расчет рыночной стоимости прав на земельный участок под Объектом.
 Расчет восстановительной стоимости улучшений земельного участка.

В основе расчета восстановительной стоимости лежит расчет затрат на воссоздание рас-
сматриваемого объекта, исходя из современных цен и условий изготовления аналогичных
объектов на определенную дату.
В зависимости от цели оценки и необходимой точности расчета существует несколько спосо-
бов определения восстановительной стоимости:

метод сравнительной единицы;
метод разбивки по компонентам;
метод количественного обследования.
 Определение величины износа объекта.
 Определение стоимости воспроизводства / замещения объекта путем уменьшения

восстановительной стоимости на величину накопленного износа.
 Определение итоговой стоимости оцениваемого объекта затратным подходом путем

суммирования стоимости прав на земельный участок и восстановительной стоимости
улучшений.

4.2.1. Определение восстановительной стоимости зданий и сооружений
Для определения восстановительной стоимости объекта недвижимости в рамках затратного
подхода Оценщики в расчетах использовали метод сравнительной единицы.
Метод сравнительной единицы предполагает расчет стоимости строительства сравнительной
единицы (1 куб.м, 1 кв.м) аналогичного здания. Стоимость строительства сравнительной
единицы аналога должна быть скорректирована на имеющиеся различия в объекте оценки и
объекте-аналоге.
В качестве сопоставимого объекта рассматривается типовое сооружение (здание) с тем же,
что и у оцениваемого объекта, функциональным назначением, сходным объемно-
планировочным и конструктивным решением.
Последовательность выполнения оценки в общем случае включает:
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 выбор сопоставимого объекта  из базы нормативных данных;
 корректировку  показателя единичной стоимости объекта-аналога с учетом отличий от
объекта аренды;
 определение стоимости объекта аренды в базисном уровне цен, используемой норма-
тивной базы;
 перевод стоимости из базисного уровня цен используемой базы данных в цену на дату
проведения оценки.
Восстановительная стоимость возведения сопоставимого объекта принята по данным об
укрупненных показателях восстановительной стоимости зданий и сооружений для целей пе-
реоценки основных фондов (УПВС), разработанных в 1970-1972 годах. Корректировка пока-
зателей единичной стоимости производится в соответствии с указаниями и разъяснениями
по применению УПВС.
Общая формула расчета восстановительной стоимости:

ндспрiц КKППKVРВС  ......1 , где:

Р – восстановительная стоимость единицы исходного параметра аналогичного сооружения в
ценах 1969 года;
V – исходный параметр (строительный объем);
Кц – переходный ценовой коэффициент;
Пi - поправки, учитывающие отличие объекта-аналога от оцениваемого объекта (определяет-
ся в соответствии с Разъяснениями по вопросам оценки недвижимости при использовании
сборников УПВС и технической части УПВС);
Кпр – коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя;
Переходный ценовой коэффициент Кц рассчитывается следующим образом:

54321 ККККККц  , где

К1 - разница в ценах СМР 1969 и 1984 гг. по Приложению4;
К2 - территориальный коэффициент по Приложению5;
К3 – разница в ценах СМР 1984 и 1991 гг. в соответствии с Письмом6;
К4 – разница в ценах СМР 1991 г. и I квартала 2010 г. по Письму7.
К5 – разница в ценах СМР I квартала 2010 г. и даты проведения оценки по Письму8.

Таблица 8. Расчет переходного ценового коэффициента

Показатель Значение
Индекс перехода от уровня цен 1969 г. к 1984 г. (К1) 1,18
Территориальный коэффициент для Московской области (К2) 1,00
Индекс перехода от уровня цен 1984 г. к 1991 г. (К3) 1,590
Разница в ценах СМР 1991 г. и I квартала 2010 г. по Приложению к Письму
Минрегиона России от 20 января 2010 г. № 1289-СК/08 (К4) 75,740

Индекс на СМР к ТЕР-2001 на I квартал 2010 г. по Приложению к Письму
Минрегиона России от 20 января 2010 г. № 1289-СК/08 6,630

Индекс на СМР к ТЕР-2001 для Московской области на IV квартал 2016 г. по
Приложению к Письму Минстроя России от 09.12.2016 г. № 41695-ХМ/09 7,620

Расчетный индекс перехода от уровня цен I квартала 2010 г. к дате оценки
(декабрь 2016 г.) (К5) 1,149

Переходный коэффициент (К) 163,32

4 Приложение № 1 к постановлению Госстроя СССР от 11 мая 1983 г. № 94

5 Приложение № 2 к постановлению Госстроя СССР от 11 мая 1983 г. № 94

6 Письмо Государственного строительного комитета СССР от 06.09.1990 г. №14-Д

7 Приложение к Письму Минрегиона России от 20 января 2010 г. № 1289-СК/08

8 Приложение к Письму Минстроя России от 09.12.2016 г. № 41695-ХМ/09
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Для получения обоснованной стоимости затратным подходом необходимо определить вели-
чину прибыли предпринимателя. Прибыль предпринимателя - это вознаграждение инвестора
за риск строительства объекта недвижимости. Она отражает рыночно обоснованную величи-
ну, которую предприниматель (он одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает
получить сверх всех затрат (материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за
свою деятельность.
Расчет прибыли предпринимателя проведен с использованием аналитического метода, пред-
ложенного сотрудниками Петербургского технического университета (СпБГТУ) к.т.н., доцен-
том Д.Д. Кузнецовым и д.т.н., профессором, заведующим кафедрой «Экономика и менедж-
мент недвижимости» Е.С. Озеровым. 9

Согласно этой методике расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что
инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если при-
быль от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта,
имеющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство.
Расчет прибыли предпринимателя производится по следующей формуле:

%,100*)**
3
21(

3
*1

2
* 22





  уапСуапуапП опр

где Ппр – прибыль застройщика, %;
Со=Со/С – доля авансового платежа в общей сумме платежей;
п – число лет (период) строительства;
уа - годовая норма отдачи на вложенный капитал.

Период строительства (п) определен по СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности стро-
ительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений», для примерно
идентичного объекта.
Соотношение Со принято равным 0,90 – исходя из предположения, что инвестор первона-
чально авансирует в строительство 90,0% от общей стоимости работ. Годовая норма отдачи
(уа) установлена равной 19%, что соответствует типичному расчетному коэффициенту капи-
тализации для аналогичных объектов, учитывая типичные риски инвестирования и 10-
летний срок возврата капитала (метод Ринга).

Таблица 9. Расчет прибыли предпринимателя

Показатель Значение
Число лет строительства, (п) 2,50
Доля авансовых платежей, Со 0,90
Годовая норма отдачи на вложенный капитал, %, (уа) 19,000%
Прибыль предпринимателя, % (Пр) 47,24

9 Организация и методы оценки предприятия (бизнеса). Под ред. В.И.Кошкина, М,:ИКФ "ЭКМОС", стр. 261.
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Таблица 10. Расчет восстановительной стоимости

№
п/
п

Ли-
тера

Наимено-
вание объ-

екта

Об-
щая
пло-

щадь,
кв.м

Строи-
тельный

объем, м3
Протяжен-
ность, м

Стои-
мость по
УПВС с
поправ-

ками,
руб.

№
УПВ

С
Изме-
ритель

Пере-
ходный

коэффи-
циент (К)

Прибыль
предприни-
мателя, %

Коэффи-
циент
учета
НДС

Восстанови-
тельная сто-
имость, руб.

1 А

Здание
насосной,

назначение:
нежилое, 1-

этажное

7,90 39,50 - 52,00
сб.27,
таб.7

9в
куб.м 163,32 47,24% 1,18 582 847

2 5

Сооружение -
Ограждение
территории,
назначение:

нежилое

- - 434 24,50
сб.18,
таб.7

2в
п.м 163,32 47,24% 1,18 3 017 239

3 II

Открытая
площадка

для стоянки
автомашин,
назначение:

нежилое

520,00 - - 19,00
сб.2,
таб.3
05г

кв.м 163,32 47,24% 1,18 2 803 566

4 8
Скважина,

назначение:
нежилое

- - - 48,50
сб.18,
таб.3

6а
м 163,32 47,24% 1,18 1 100 996

5 2

Железнодо-
рожный путь
№2, назна-

чение: нежи-
лое

- - 291,1 79,00
сб.19,
таб.7

о
м 163,32 47,24% 1,18 6 525 640

6 3

Железнодо-
рожный путь
№3, назна-

чение: нежи-
лое

- - 280,2 79,00
сб.19,
таб.7

о
м 163,32 47,24% 1,18 6 281 293
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№
п/
п

Ли-
тера

Наимено-
вание объ-

екта

Об-
щая
пло-

щадь,
кв.м

Строи-
тельный

объем, м3
Протяжен-
ность, м

Стои-
мость по
УПВС с
поправ-

ками,
руб.

№
УПВ

С
Изме-
ритель

Пере-
ходный

коэффи-
циент (К)

Прибыль
предприни-
мателя, %

Коэффи-
циент
учета
НДС

Восстанови-
тельная сто-
имость, руб.

7 -

Здание (ко-
тельная),

назначение:
нежилое, 1-

этажное

180,40 902,00 - 25,00
сб.18,
таб.9

а
куб.м 163,32 47,24% 1,18 6 398 827

8 III

Автодороги и
площадки,

назначение:
нежилое

3505,0
0 - - 19,00

сб.2,
таб.3
05г

кв.м 163,32 47,24% 1,18 18 897 113

9 6
Ограждение,
назначение:

нежилое
- - 215,6 69,00

сб.18,
таб.7

3в
п.м 163,32 47,24% 1,18 4 221 353

10 Б5

Здание
(трансфор-
маторная

подстанция
ТП-466),

назначение:
нежилое, 1-

этажное

41,70 166,80 - 34,20
сб.18,
таб.1

7б
куб.м 163,32 47,24% 1,18 1 618 736

11 Г3

Сооружение
(водонапор-
ная башня),
назначение:

нежилое

4,20 - - 9100,00
сб.27,
таб.9
4ж

шт. 163,32 47,24% 1,18 2 582 232
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№
п/
п

Ли-
тера

Наимено-
вание объ-

екта

Об-
щая
пло-

щадь,
кв.м

Строи-
тельный

объем, м3
Протяжен-
ность, м

Стои-
мость по
УПВС с
поправ-

ками,
руб.

№
УПВ

С
Изме-
ритель

Пере-
ходный

коэффи-
циент (К)

Прибыль
предприни-
мателя, %

Коэффи-
циент
учета
НДС

Восстанови-
тельная сто-
имость, руб.

12 -

Часть здания
(администра-

тивно-
бытовой кор-
пус со скла-
дами 2-й и 3-

й этажи),
назначение:

нежилое

555,50 2222,00 - 18,90
сб.18,
таб.4

1д
куб.м 163,32 47,24% 1,18 11 916 801

13 Б4
Проходная,
назначение:

нежилое
10,90 43,60 - 34,50

сб.18,
таб.5

5а
кв.м 163,32 47,24% 1,18 426 834

14 Г2

Сооружение
(резервуар
накопитель-
ный), назна-
чение: нежи-

лое

- - - 44,20
сб.21,
таб.4

5
куб.м 163,32 47,24% 1,18 501 691

15 7
Скважина,

назначение:
нежилое

- - - 48,50
сб.18,
таб.3

6а
м 163,32 47,24% 1,18 1 100 996

16 I

Сооружение -
открытая

площадка с
козловым
краном,

назначение:
нежилое

5175,0
0 - - 19,00

сб.2,
таб.3
05г

кв.м 163,32 47,24% 1,18 27 900 872
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№
п/
п

Ли-
тера

Наимено-
вание объ-

екта

Об-
щая
пло-

щадь,
кв.м

Строи-
тельный

объем, м3
Протяжен-
ность, м

Стои-
мость по
УПВС с
поправ-

ками,
руб.

№
УПВ

С
Изме-
ритель

Пере-
ходный

коэффи-
циент (К)

Прибыль
предприни-
мателя, %

Коэффи-
циент
учета
НДС

Восстанови-
тельная сто-
имость, руб.

17 I

Железнодо-
рожный путь
№1, назна-

чение: нежи-
лое

- - 336,70 79,00
сб.19,
таб.7

о
м 163,32 47,24% 1,18 7 547 863
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4.2.2. Определение величины накопленного износа

Построенные объекты под действием различных природных и функциональных факторов те-
ряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме этого, на рыночную стоимость
объекта оказывает влияние внешнее экономическое воздействие со стороны непосредствен-
ного окружения и изменения рыночной среды. При этом различаются физический износ (по-
теря эксплуатационных качеств), функциональное старение (потеря технологического соот-
ветствия и стоимости в связи с научно-техническим прогрессом), внешний или экономиче-
ский износ (изменение привлекательности объекта с точки зрения изменения внешнего
окружения и экономической ситуации в регионе). Все вместе эти виды износа составляют
накопленный износ, который и будет составлять разницу между восстановительной стоимо-
стью объекта и стоимостью воспроизводства / замещения объекта.
Под физическим износом конструкций, элементов, системы инженерного оборудования, и
объекта в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных
качеств (прочности, устойчивости, надежности и др.) в результате воздействия природно-
климатических факторов и жизнедеятельности человека. Физический износ на момент его
оценки выражается соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприя-
тий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы или объекта в целом, и их
восстановительной стоимости.
Обычно физический износ объектов недвижимости рассчитывается на основании данных,
полученных при визуальном осмотре, путем разбиения на конструктивные элементы и под-
счета износа отдельно по каждому конструктивному элементу с учетом его удельного веса,
согласно сборникам УПВС и косвенному методу.
Функциональное (моральное) устаревание – это потеря стоимости вследствие относи-
тельной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым
сооружением, созданным для таких же целей.
Оно обычно вызвано плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным
требованиям по таким параметрам как размер помещений, стиль, качество коммуникация и
отделки, и т.д.
Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. Устаревание счита-
ется устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых ком-
понентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности
и/или стоимости. В противном случае устаревание считается неустранимым.
Функциональное устаревание проявляется в несоответствии свойств объекта современным
требованиям рынка.
Признаки функционального износа не выявлены.
Внешнее устаревание (износ) вызывается факторами извне – изменением ситуации на
рынке, финансовых или законодательных условий, действием факторов неблагоприятной
экономической, политической и экологической среды, в которой находится исследуемый
объект.
Признаком внешнего устаревания может являться обнаруживаемая на рынке избыточная
степень вакансий при аренде складских помещений. Однако возможно, что рациональный
собственник даже на рынке с избытком предложений найдет способ снизить уровень вакан-
сий, не снижая величины арендной ставки, и, поскольку этого исключить нельзя, а также
преследуя интересы собственника, Оценщик не начисляет внешнего износа.

4.2.3. Определение стоимости воспроизводства Объекта с учетом износа

Общая формула расчета стоимости воспроизводства имущества с учетом износа:

ВС - восстановительная стоимость имущества;
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Своспр - стоимость воспроизводства имущества с учетом износа;
Ифиз - коэффициент физического износа (в долях);
Ифун - коэффициент функционального износа (в долях);
Ивнеш - коэффициент внешнего износа (в долях).
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Таблица 11. Определение стоимости воспроизводства Объекта при использовании затратного подхода

№
п/
п

Лите-
ра

Наименование
объекта

Общая
пло-

щадь,
кв.м

Восстанови-
тельная стои-

мость, руб.

Физиче-
ский из-

нос

Внеш-
ний из-

нос
Функциональ-

ный
Накоплен-
ный износ,

%

Стоимость
воспроиз-
водства

улучшений
с учетом

износа, руб.

Рыночная
стоимость
по затрат-

ному подхо-
ду, руб.

1 А

Здание насос-
ной, назначе-

ние: нежилое, 1-
этажное

7,90 582 847 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 524 562 524 562

2 5

Сооружение -
Ограждение
территории,

назначение: не-
жилое

- 3 017 239 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 2 715 515 2 715 515

3 II

Открытая пло-
щадка для сто-

янки автомашин,
назначение: не-

жилое

520,00 2 803 566 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 2 523 209 2 523 209

4 8
Скважина,

назначение: не-
жилое

- 1 100 996 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 990 896 990 896

5 2

Железнодорож-
ный путь №2,

назначение: не-
жилое

- 6 525 640 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 5 873 076 5 873 076

6 3

Железнодорож-
ный путь №3,

назначение: не-
жилое

- 6 281 293 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 5 653 164 5 653 164

7 -

Здание (котель-
ная), назначе-

ние: нежилое, 1-
этажное

180,40 6 398 827 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 5 758 944 5 758 944
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№
п/
п

Лите-
ра

Наименование
объекта

Общая
пло-

щадь,
кв.м

Восстанови-
тельная стои-

мость, руб.

Физиче-
ский из-

нос

Внеш-
ний из-

нос
Функциональ-

ный
Накоплен-
ный износ,

%

Стоимость
воспроиз-
водства

улучшений
с учетом

износа, руб.

Рыночная
стоимость
по затрат-

ному подхо-
ду, руб.

8 III

Автодороги и
площадки,

назначение: не-
жилое

3505,00 18 897 113 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 17 007 401 17 007 401

9 6
Ограждение,

назначение: не-
жилое

- 4 221 353 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 3 799 218 3 799 218

10 Б5

Здание (транс-
форматорная

подстанция ТП-
466), назначе-

ние: нежилое, 1-
этажное

41,70 1 618 736 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 1 456 862 1 456 862

11 Г3

Сооружение (во-
донапорная

башня), назна-
чение: нежилое

4,20 2 582 232 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 2 324 009 2 324 009

12 -

Часть здания
(административ-
но-бытовой кор-
пус со складами
2-й и 3-й этажи),
назначение: не-

жилое

555,50 11 916 801 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 10 725 121 10 725 121

13 Б4
Проходная,

назначение: не-
жилое

10,90 426 834 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 384 151 384 151
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№
п/
п

Лите-
ра

Наименование
объекта

Общая
пло-

щадь,
кв.м

Восстанови-
тельная стои-

мость, руб.

Физиче-
ский из-

нос

Внеш-
ний из-

нос
Функциональ-

ный
Накоплен-
ный износ,

%

Стоимость
воспроиз-
водства

улучшений
с учетом

износа, руб.

Рыночная
стоимость
по затрат-

ному подхо-
ду, руб.

14 Г2

Сооружение (ре-
зервуар накопи-

тельный),
назначение: не-

жилое

- 501 691 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 451 522 451 522

15 7
Скважина,

назначение: не-
жилое

- 1 100 996 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 990 896 990 896

16 I

Сооружение -
открытая пло-
щадка с козло-
вым краном,

назначение: не-
жилое

5175,00 27 900 872 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 25 110 785 25 110 785

17 I

Железнодорож-
ный путь №1,

назначение: не-
жилое

- 7 547 863 10,0% 0,0% 0,0% 10,0% 6 793 077 6 793 077

ИТОГО: 103 424 898 93 082 408 93 082 408
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4.3.СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪ-
ЕКТОВ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА

В результате оценки, проведенной затратным подходом, получены данные, приведенные в
нижеследующей Таблице.

Таблица 12. Результаты проведения оценки недвижимого имущества

№
п/п Литера Наименование объекта

Общая
площадь,

кв.м

Рыночная сто-
имость по за-
тратному под-

ходу, руб.

Рыночная сто-
имость (округ-
ленно до ты-

сяч), руб.

1 А Здание насосной, назначение:
нежилое, 1-этажное 7,90 524 562 525 000

2 5 Сооружение - Ограждение тер-
ритории, назначение: нежилое - 2 715 515 2 716 000

3 II
Открытая площадка для стоян-
ки автомашин, назначение: не-

жилое
520,00 2 523 209 2 523 000

4 8 Скважина, назначение: нежи-
лое - 990 896 991 000

5 2 Железнодорожный путь №2,
назначение: нежилое - 5 873 076 5 873 000

6 3 Железнодорожный путь №3,
назначение: нежилое - 5 653 164 5 653 000

7 - Здание (котельная), назначе-
ние: нежилое, 1-этажное 180,40 5 758 944 5 759 000

8 III Автодороги и площадки, назна-
чение: нежилое 3505,00 17 007 401 17 007 000

9 6 Ограждение, назначение: не-
жилое - 3 799 218 3 799 000

10 Б5
Здание (трансформаторная

подстанция ТП-466), назначе-
ние: нежилое, 1-этажное

41,70 1 456 862 1 457 000

11 Г3 Сооружение (водонапорная
башня), назначение: нежилое 4,20 2 324 009 2 324 000

12 -

Часть здания (административ-
но-бытовой корпус со складами
2-й и 3-й этажи), назначение:

нежилое

555,50 10 725 121 10 725 000

13 Б4 Проходная, назначение: нежи-
лое 10,90 384 151 384 000

14 Г2 Сооружение (резервуар накопи-
тельный), назначение: нежилое - 451 522 452 000

15 7 Скважина, назначение: нежи-
лое - 990 896 991 000

16 I
Сооружение - открытая пло-
щадка с козловым краном,

назначение: нежилое
5175,00 25 110 785 25 111 000

17 I Железнодорожный путь №1,
назначение: нежилое - 6 793 077 6 793 000

ИТОГО: 93 083 000

Таким образом, рыночная стоимость объектов недвижимого имущества на дату проведения
оценки составляет (округленно, до тысяч):
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93 083 000 (Девяносто три миллиона восемьдесят три тысячи) рублей10.

Заместитель директора ООО «ЕвроФинанс»
по оценочной деятельности,
оценщик I категории

Михайлин Алексей Владимирович

«25» января 2017 г.

10 Согласно заданию на оценку, определение границ интервала, к которому относится указанная итоговая стоимость, не осуществлялось.
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ГЛОСАРИЙ
ОБЩИЕ ТЕРМИНЫ.

Оценочная деятельность – профессиональная деятельность субъектов оценочной дея-
тельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной
стоимости.
Субъекты оценочной деятельности – физические лица, являющиеся членами одной из
саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соот-
ветствии с требованиями ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ».
Саморегулируемая организация оценщиков – некоммерческая организация, созданная
с целью регулирования и контроля оценочной деятельности, включенная в единый государ-
ственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков и объединяющая на условиях
членства оценщиков.
Заказчик – физическое или юридическое лицо, 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 – документ, составленный в соответствии с законодательством Россий-
ской Федерации об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, стандар-
тами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организаци-
ей оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет, предназначенный
для заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), со-
держащий подтвержденное на основе собранной информации и расчетов профессиональное
суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки.
Дата проведения оценки – дата, по состоянию на которую определяется стоимость объ-
екта 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 сто-
роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине
цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана
принимать исполнение;
 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
 объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, типичной
для аналогичных объектов оценки;
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуж-
дения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
 платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ.

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура последова-
тельного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вы-
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несения окончательного суждения о стоимости.
В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, доход-
ный.
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 от-
ношении  которых законодательством РФ установлена возможность их участия в граждан-
ском 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, метод разбивки по компонентам и сметный ме-
тод (метод количественного обследования) при оценке недвижимого имущества;
Метод сравнительной стоимости – способ оценки недвижимого имущества на основе ис-
пользования единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание
аналогичного имущества.
Сметный метод (метод количественного обследования) – способ оценки недвижимо-
го имущества на основе полной сметы затрат на его воспроизводство.
Метод разбивки по компонентам - способ оценки недвижимого имущества (или обору-
дования) на основе суммы стоимости создания (или затрат на приобретение) его основных
элементов.
Износ - снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин.
Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным бух-
галтерского и статистического учета.
Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний.
По характеру состояния износ разделяют на устранимый и неустранимый.
Физический износ – износ отражает изменение физических свойств объекта оценки со
временем под воздействием эксплуатационных факторов или естественных и природных
факторов.
Функциональный износ – износ,  возникающий из-за несоответствия объекта оценки со-
временным требованиям, предъявляемым к данному имуществу.
Внешний износ - износ, возникающий  в результате изменения внешней среды, обуслов-
ленного либо экономическими, или политическими, или другими факторами.
Устранимый износ - износ, затраты на устранение которого меньше, чем добавляемая при
этом стоимость.
Неустранимый износ - износ, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая
при этом стоимость.
Сравнительный подход – совокупность методов оценки имущества, основанных на срав-
нении объекта оценки со схожими объектами, в отношении которых имеется информация о
ценах  продажи.
В соответствии со сравнительным подходом величиной стоимости объекта оценки является
наиболее вероятная цена продажи аналогичного объекта.
Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидае-
мых доходов от объекта оценки.
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Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принци-
па, что потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем теку-
щая стоимость доходов от этого объекта.
Денежный поток – это сальдо поступлений и платежей, возникающее в результате ис-
пользования имущества.
Дисконтирование – функция сложного процента, позволяющая привести ожидаемые бу-
дущие денежные потоки, поступления и платежи к их текущей стоимости, то есть в сопоста-
вимый вид на сегодняшний день, при заданных периоде и норме дисконтирования.
Норма дисконтирования (ставка дисконтирования) – процентная ставка, применяемая
при пересчете стоимости денежных потоков на определенный момент времени.
Капитализация дохода – процесс пересчета доходов, полученных от объекта, позволяю-
щий определить его стоимость.
Коэффициент капитализации - норма дохода, которая отражает взаимосвязь между до-
ходом и стоимостью объекта оценки;  должен учитывать как ставку дохода на вложенный в
объект капитал, так и норму возврата капитала.
Потенциальный валовой доход - максимальный доход, который способен приносить
объект оценки.
Действительный валовой доход - потенциальный валовой доход с учетом потерь от
недоиспользования объекта оценки, неплатежей, а также дополнительных видов доходов.
Чистый операционный доход - действительный валовой доход, за исключением опера-
ционных расходов.
Эксплуатационные расходы - затраты, необходимые для поддержания воспроизводства
доходов от объекта оценки.
Согласование результата оценки - получение итоговой оценки на основании взвешива-
ния результатов, полученных с помощью различных методов оценки.
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1

ДОКУМЕНТЫ ИСПОЛНИТЕЛЯ
И ОЦЕНЩИКОВ
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2

ДОКУМЕНТЫ,
ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ
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