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Отчет № 1188/2019/1 

Заключение о рыночной стоимости 

Данное заключение составлено на основании Отчета № 1188/2019/1 от «26» марта 2020 го-

да «об оценке рыночной стоимости объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: 

г. Москва, пр-кт Мира, вл. 220а» и является его неотъемлемой частью. 

Оценка проведена на основании Договора на оказание услуг по оценке № 1188/2019-О от 

«30» декабря 2019 г., заключенного между ОАО «Яуза-Хлеб» и ООО «Московский кадастровый 

центр». 

Расчеты проведены по состоянию на «30» декабря 2019 года. 

Целью оценки является определение рыночной стоимости Объектов оценки. Предполагае-

мое использование результатов оценки – для использования результатов оценки в ходе процедуры 

банкротства.  

Характеристика Объектов оценки приведена в направляемом Вам Отчете об оценке. 

Части настоящего Отчета не могут трактоваться отдельно, а только в связи с полным тек-

стом отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. 

Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом иму-

ществе, и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

Результаты работы оформлены в виде письменного отчета, который представляет собой изложе-

ние собранной информации, обоснования и анализа, который был проведен в процессе оценки для вы-

работки мнения Оценщика о стоимости Объекта оценки. 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, Федеральными 

стандартами оценки (ФСО №№1-3, 7); в соответствии с определениями Федерального Закона РФ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 г. №135-Ф3 (в действующей редакции) и 

стандартами и правилами межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации – Неком-

мерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» (МСНО-НП «ОПЭО»). 
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Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость объектов 

оценки по состоянию на дату оценки составляет: 

№ п/п Наименование объекта 

Итоговая рыночная сто-

имость, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая рыночная сто-

имость, руб. без учета 

НДС 

1 
Право аренды земельного участка с кадастро-

вым номером 77:02:0019001:12 
19 591 125 16 325 938 

2 

Право аренды земельного участка с кадастро-

вым номером 77:02:0019001:11, в том числе 

неотделимые улучшения:  

Канализационная сеть 

Кабельная линия электропередачи 

напряжен 

Забор железобетонный сплошной 

Забор железобетонный 

Ворота металлические 

Дымовая труба кирпич. 

Озеленение внешнее 

Ячейка К-26 

Прибор РТСТ-6-630-04 

Приводная станция к воротам 

Люк канализационный "К" 

97 488 960 81 240 800 

3 

Главный корпус, производст.здание стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том числе неотделимые 

улучшения: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота DOORYAN 

Комплект привода(DOORHAN) 

Дверь распашная двухстворчатая 

Газопровод 70 п/м на террит.завода 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных труб 

Вентиляция в хлебобулочном цехе (для 

ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система вентиляции 

Система отводов и очистки воздуха 

Система отводов и очистки воздуха 

Система отводов и очистки воздуха 

Защитный  навес для пруфера 

207 022 999 172 519 166 



Стр.4  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ п/п Наименование объекта 

Итоговая рыночная сто-

имость, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая рыночная сто-

имость, руб. без учета 

НДС 

Система кондиционирования и венти-

ляции в 

Система отвода паров из агрегата для 

суш 

Система местного отсоса от печей х/б 

цех 

Система местного отсоса в х/б цехе 

Система вытяжной вентиля-

ции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная вентиляция 

сух.цеха 

Система вентиляции в цехе по 

вып.хлеба 

Система приточной вентиляции на базе 

установки VS-300-12-М/11 

Система вытяжной вентиляции на базе 

канальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной вентиляции на базе 

канального вентилятора 2, 

Система вытяжной вентиляции на базе 

канального вентилятора 

Система вытяжной вентиляции на базе 

вентилятора ВЦ-14-46 

Сист.вытяжной вентиляции от печей на 

базе 

Система приточной вентиляции для 

охлаждения продукции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экспедиции 

Вентиляция в экспедиции хлебобулоч-

ного ц 

Система оборотного водоснабжения 

(градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-36 

Конденсатосборник ХП-1-3600160000 

Система вытяжной вентиляции котель-

ной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загрязнения воздуха 

Газораспределительный узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водоснабжения 

производственного корпуса 

Установка телефонной связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 500кг 

Силовой кабель и электропроводка в 
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№ п/п Наименование объекта 

Итоговая рыночная сто-

имость, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая рыночная сто-

имость, руб. без учета 

НДС 

прох. 

Лифт электрический грузовой ПГ -1005 

(каб.1500*2000) 

Лифт электрический грузовой г/п 500кг 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации 

Система пожарной сигнализации и си-

стема оповещения людей о 

Система оповещения и управления эва-

куации людей при пожаре 

Автоматическая система пожарной 

сигнализации и системы 

Кондиционер "Панасоник " 

Система кондиционирования 

Система кондиционирования 

Линия подачи муки в цехе по пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса воздуха в 

лаб 

Производственный бункр д/ бес-

тар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -310-02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

4 

Контрольно-пропускной пункт (стр.3) Площадь 

41,7 кв м, в том числе неотделимые улучшения:  

Система видеонаблюдения №1(сервер IP)) 

Автоматическая система пожарной сигнализа-

ции 

Автоматическая система пожарн.сигнализации 

и системы 

Система контроля доступа с турникетом 

Аварийная сигнализация(тревожная кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое обеспече-

ние+интерфейсный шнур ТС6 по 

встр.лиц.ключом 

1 334 951 1 112 459 

5 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

 (Подземный склад на 300 человек 

(стр.19)) 

7 567 922 6 306 602 

6 
Склад горючих материалов (стр.9) Площадь 

18,3 кв м 
585 842 488 202 

7 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, в том числе не-

отделимые улучшения:  

Система видеонаблюдения № 3(склад) 

16 016 207 13 346 839 

8 Гараж (стр.11) Площадь 91,1 кв.м 2 916 403 2 430 336 

9 Склад открытого хран.пл.150кв.м 17 549 319 14 624 433 
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№ п/п Наименование объекта 

Итоговая рыночная сто-

имость, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая рыночная сто-

имость, руб. без учета 

НДС 

(стр.14,15) 

10 
Кирпичный склад (1994 года) (стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 
3 863 994 3 219 995 

11 
Кирпичный склад (1998 года) (стр12) 

Площадь 146,3 кв м 
4 683 532 3 902 943 

12 
Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 
3 659 110 3 049 258 

13 
Здание под автомобильные весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 
1 066 040 888 367 

14 
Здание электрощитовой (стр.7) Площадь 24,1 

кв м 
771 519 642 933 

15 
Трансформаторная п/станция (стр.8) Площадь 

13,6 кв м 
435 380 362 817 

16 
Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 
8 445 084 7 037 570 

17 
Деревянная торговая площадка (стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 
345 743 288 119 

Итого: 393 344 130 327 786 777 

Таким образом, рыночная стоимость Объектов оценки: 

393 344 130 (Триста девяносто три миллиона триста сорок четыре тысячи сто тридцать) руб-

лей с учетом НДС 

или 

327 786 777 (Триста двадцать семь миллионов семьсот восемьдесят шесть тысяч семьсот 

семьдесят семь) рублей без учета НДС 

 

 

 

С уважением, 

Оценщик  

ООО «Московский кадастровый центр»                                                                             Е.И. Чудакова 

(Доверенность № 6 от 13.02.2019 г.) 

«26» марта 2020 г. 
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1. Задание на оценку 

Таблица 1. Задание на оценку 

Показатель Значение 

Объекты оцен-

ки, состав 

объектов оцен-

ки 

Объект оценки 
Кадастровый 

номер 

Право аренды земельного участка с кадастровым номером 77:02:0019001:12 77:02:0019001:12 

Право аренды земельного участка с кадастровым номером 77:02:0019001:11, в том числе 

неотделимые улучшения: 

Канализационная сеть 

Кабельная линия электропередачи напряжен 

Забор железобетонный сплошной 

Забор железобетонный 

Ворота металлические 

Дымовая труба кирпич. 

Озеленение внешнее 

Ячейка К-26 

Прибор РТСТ-6-630-04 

Приводная станция к воротам 
Люк канализационный "К" 

77:02:0019001:11 

Главный корпус, производст.здание стр 1 

Площадь 6466,8 кв м, в том числе неотделимые улучшения: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота DOORYAN 

Комплект привода(DOORHAN) 

Дверь распашная двухстворчатая 

Газопровод 70 п/м на террит.завода 

Силос под муку 

Силос под муку 

Силос под муку 

Силос под муку 

Силос под муку 

Силос под муку 

Силос под муку 

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных труб 

Вентиляция в хлебобулочном цехе (для ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система вентиляции 

Система отводов и очистки воздуха 

Система отводов и очистки воздуха 

Система отводов и очистки воздуха 

Защитный  навес для пруфера 

Система кондиционирования и вентиляции в 

Система отвода паров из агрегата для суш 

Система местного отсоса от печей х/б цех 

Система местного отсоса в х/б цехе 

Система вытяжной вентиляции(Сухарня) 

77:02:0019001:1051 
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Показатель Значение 

Притолочно-вытяжная вентиляция сух.цеха 

Система вентиляции в цехе по вып.хлеба 

Система приточной вентиляции на базе установки VS-300-12-М/11 

Система вытяжной вентиляции на базе канальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной вентиляции на базе канального вентилятора 2, 

Система вытяжной вентиляции на базе канального вентилятора 

Система вытяжной вентиляции на базе вентилятора ВЦ-14-46 

Сист.вытяжной вентиляции от печей на базе 

Система приточной вентиляции для охлаждения продукции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экспедиции 

Вентиляция в экспедиции хлебобулочного ц 

Система оборотного водоснабжения (градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-36 

Конденсатосборник ХП-1-3600160000 

Система вытяжной вентиляции котельной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загрязнения воздуха 

Газораспределительный узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водоснабжения производственного корпуса 

Установка телефонной связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 500кг 

Силовой кабель и электропроводка в прох. 

Лифт электрический грузовой ПГ -1005 (каб.1500*2000) 

Лифт электрический грузовой г/п 500кг 

Автоматическая система пожарн.сигнализации 

Система пожарной сигнализации и система оповещения людей о 

Система оповещения и управления эвакуации людей при пожаре 

Автоматическая система пожарной сигнализации и системы 

Кондиционер "Панасоник " 

Система кондиционирования 

Система кондиционирования 

Линия подачи муки в цехе по пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса воздуха в лаб 

Производственный бункр д/ бестар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -310-02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 

Насос ХМ 20/20 -55А 
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Показатель Значение 
Насос ОНЦ 25/20 

 

Контрольно-пропускной пункт (стр.3) Площадь 41,7 кв м, в том числе неотделимые 

улучшения: 

Система видеонаблюдения №1(сервер IP)) 

Автоматическая система пожарной сигнализации 

Автоматическая система пожарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с турникетом 

Аварийная сигнализация(тревожная кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое обеспечение+интерфейсный шнур ТС6 по 
встр.лиц.ключом 

77:02:0019001:1020 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв м) 
Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

(Подземный склад на 300 человек 

(стр.19)) 

77:02:0019001:1029 

Склад горючих материалов (стр.9) Площадь 18,3 кв м 77:02:0019001:1032 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, в том числе неотделимые улучшения: 

Система видеонаблюдения № 3(склад) 
77:02:0023001:4267 

Гараж (стр.11) Площадь 91,1 кв.м 77:02:0019001:1025 

Склад открытого хран.пл.150кв.м 
(стр.14,15) 

- 

Кирпичный склад (1994 года) (стр.6) 

Площадь 120,7 кв м 
77:02:0019001:1022 

Кирпичный склад (1998 года) (стр12) 
Площадь 146,3 кв м 

77:02:0019001:1026 

Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 
77:02:0019001:1027 

Здание под автомобильные весы 
(стр.10) Площадь 33,3 кв м 

77:02:0019001:1024 

Здание электрощитовой (стр.7) Площадь 24,1 кв м 77:02:0019001:1023 

Трансформаторная п/станция (стр.8) Площадь 13,6 кв м 77:02:0019001:1031 

Торгово-складское помещение 
(стр.4) Площадь 263,8 кв м 

77:02:0019001:1021 

Деревянная торговая площадка (стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 
77:02:0019001:1028 

 

Характеристики 

объекта оценки 

и его оценивае-

мых частей или 

ссылки на до-

ступные для 

оценщика до-

кументы, со-

держащие такие 

характеристики 

Нежилые здания и право аренды на земельные участки1 

Права, учиты-

ваемые при 

оценке объекта 

оценки, ограни-

чения (обреме-

нения) этих 

прав, в том чис-

ле в отношении 

каждой из ча-

стей объекта 

оценки 

Право собственности на здания и право аренды на земельные участки 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объектов оценки 

Предполагаемое 

использование 

результатов 

оценки 

Для использования результатов оценки в ходе процедуры банкротства 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

                                                           

1 Источник информации: Свидетельства о государственной регистрации права и технические паспорта на здания 
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Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 
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Показатель Значение 

Допущения, на 

которых должна 

основываться 

оценка 

 В своих действиях Исполнитель и оценщик поступают как независимые лица. Размер 

вознаграждения Исполнителя и размер оплаты оценщикам за проведение оценки ни в какой 

степени не связан с выводами и результатами оценки. 

 В процессе подготовки отчета Исполнитель и оценщик исходят из достоверности ин-

формации, предоставленной Заказчиком. 

 Исполнитель и оценщик не несут ответственности за юридическое описание имуще-

ственных прав на объект оценки. Объект оценки и имущественные права на него рассмат-

риваются свободными от каких-либо претензий или ограничений. 

 При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость объекта оценки. На Исполнителе и оценщике не лежит обязанность 

по обнаружению подобных факторов. 

 Исходные данные, которые получены оценщиком для проведения оценки из открытых 

общедоступных источников, отражаются оценщиком в отчете полностью, в неискаженном 

виде, и считаются достоверными. 

 Мнение оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки, ука-

занную в настоящем дополнительном соглашении. Исполнитель и оценщик не принимают 

на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридиче-

ских, технических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта 

оценки. 

 Отчет содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта 

оценки и не является гарантией того, что он перейдет из рук в руки по цене, равной указан-

ной в отчете стоимости. 

Дата оценки 

(дата определе-

ния стоимости, 

дата проведения 

оценки) 

30.12.2019 г. 

Дата осмотра 

объектов оцен-

ки 

30.12.2019 г. 

Дата составле-

ния отчета 
26.03.2020 г. 
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2. Основные факты и выводы 

2.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 2.Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Показатель Значение 

Основание для прове-

дения оценщиком 

оценки объектов оцен-

ки 

Договор на оказание услуг по оценке № 1188/2019-О от «30» декабря 2019 г., заключен-

ный между ОАО «Яуза-Хлеб» и ООО «Московский кадастровый центр» 

Общая информация, 

идентифицирующая 

объекты оценки 

Объект оценки Кадастровый номер 

Право аренды земельного участка с кадастровым 

номером 77:02:0019001:12 
77:02:0019001:12 

Право аренды земельного участка с кадастровым 

номером 77:02:0019001:11, в том числе неотде-

лимые улучшения:  

Канализационная сеть 

Кабельная линия электропередачи напря-

жен 

Забор железобетонный сплошной 

Забор железобетонный 

Ворота металлические 

Дымовая труба кирпич. 

Озеленение внешнее 

Ячейка К-26 

Прибор РТСТ-6-630-04 

Приводная станция к воротам 

Люк канализационный "К" 

77:02:0019001:11 

Главный корпус, производст.здание стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том числе неотделимые 

улучшения: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота DOORYAN 

Комплект привода(DOORHAN) 

Дверь распашная двухстворчатая 

Газопровод 70 п/м на террит.завода 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных труб 

Вентиляция в хлебобулочном цехе (для 

ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

77:02:0019001:1051 
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Бункер 

Вытяжная система вентиляции 

Система отводов и очистки воздуха 

Система отводов и очистки воздуха 

Система отводов и очистки воздуха 

Защитный  навес для пруфера 

Система кондиционирования и вентиля-

ции в 

Система отвода паров из агрегата для 

суш 

Система местного отсоса от печей х/б 

цех 

Система местного отсоса в х/б цехе 

Система вытяжной вентиляции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная вентиляция 

сух.цеха 

Система вентиляции в цехе по вып.хлеба 

Система приточной вентиляции на базе 

установки VS-300-12-М/11 

Система вытяжной вентиляции на базе 

канальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной вентиляции на базе 

канального вентилятора 2, 

Система вытяжной вентиляции на базе 

канального вентилятора 

Система вытяжной вентиляции на базе 

вентилятора ВЦ-14-46 

Сист.вытяжной вентиляции от печей на 

базе 

Система приточной вентиляции для 

охлаждения продукции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экспедиции 

Вентиляция в экспедиции хлебобулочно-

го ц 

Система оборотного водоснабжения 

(градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-36 

Конденсатосборник ХП-1-3600160000 

Система вытяжной вентиляции котель-

ной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загрязнения воздуха 

Газораспределительный узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водоснабжения про-

изводственного корпуса 

Установка телефонной связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 
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Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 500кг 

Силовой кабель и электропроводка в 

прох. 

Лифт электрический грузовой ПГ -1005 

(каб.1500*2000) 

Лифт электрический грузовой г/п 500кг 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации 

Система пожарной сигнализации и си-

стема оповещения людей о 

Система оповещения и управления эва-

куации людей при пожаре 

Автоматическая система пожарной сиг-

нализации и системы 

Кондиционер "Панасоник " 

Система кондиционирования 

Система кондиционирования 

Линия подачи муки в цехе по пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса воздуха в лаб 

Производственный бункр д/ бес-

тар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -310-02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

Контрольно-пропускной пункт (стр.3) Площадь 

41,7 кв м, в том числе неотделимые улучшения:  

Система видеонаблюдения №1(сервер IP)) 

Автоматическая система пожарной сигна-

лизации 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с турникетом 

Аварийная сигнализация(тревожная кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое обеспече-

ние+интерфейсный шнур ТС6 по 

встр.лиц.ключом 

77:02:0019001:1020 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

 (Подземный склад на 300 человек 

(стр.19)) 

77:02:0019001:1029 

Склад горючих материалов (стр.9) Площадь 18,3 

кв м 
77:02:0019001:1032 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, в том числе неот-

делимые улучшения:  

Система видеонаблюдения № 3(склад) 

77:02:0023001:4267 
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Гараж (стр.11) Площадь 91,1 кв.м 77:02:0019001:1025 

Склад открытого хран.пл.150кв.м 

(стр.14,15) 
- 

Кирпичный склад (1994 года) (стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 
77:02:0019001:1022 

Кирпичный склад (1998 года) (стр12) 

Площадь 146,3 кв м 
77:02:0019001:1026 

Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 
77:02:0019001:1027  

Здание под автомобильные весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 
77:02:0019001:1024 

Здание электрощитовой (стр.7) Площадь 24,1 кв 

м 
77:02:0019001:1023 

Трансформаторная п/станция (стр.8) Площадь 

13,6 кв м 
77:02:0019001:1031 

Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 
77:02:0019001:1021  

Деревянная торговая площадка (стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 
77:02:0019001:1028  

 

Тип объектов оценки Нежилые здания и право аренды на земельные участки 

Оцениваемые имуще-

ственные права 
Право собственности на здания и право аренды на земельные участки 

2.2. Результаты, полученные при применении подходов 

При определении рыночной стоимости объекта оценки были применены следующие 

подходы и в их рамках получены следующие величины стоимости: 

Таблица 3.  Данные по подходам к оценке 

№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

1 

Право аренды земельного 

участка с кадастровым номе-

ром 77:02:0019001:12 

Подход не применял-

ся 
19 591 125 

Подход не применял-

ся 

2 

Право аренды земельного 

участка с кадастровым номе-

ром 77:02:0019001:11, в том 

числе неотделимые улучше-

ния:  

Канализационная сеть 

Кабельная линия электропе-

редачи напряжен 

Забор железобетонный 

сплошной 

Забор железобетонный 

Ворота металлические 

Дымовая труба кирпич. 

Озеленение внешнее 

Ячейка К-26 

Прибор РТСТ-6-630-04 

Приводная станция к воро-

там 

Люк канализационный "К" 

Подход не применял-

ся 
97 488 960 

Подход не применял-

ся 

3 

Главный корпус, произ-

водст.здание стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том 

Подход не применял-

ся 
203 755 126 210 290 871 



Стр.16  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

числе неотделимые улучше-

ния: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота 

DOORYAN 

Комплект приво-

да(DOORHAN) 

Дверь распашная двух-

створчатая 

Газопровод 70 п/м на тер-

рит.завода 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных 

труб 

Вентиляция в хлебобулоч-

ном цехе (для ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система венти-

ляции 

Система отводов и очист-

ки воздуха 

Система отводов и очист-

ки воздуха 

Система отводов и очист-

ки воздуха 

Защитный  навес для пру-

фера 

Система кондиционирова-

ния и вентиляции в 

Система отвода паров из 

агрегата для суш 

Система местного отсоса 

от печей х/б цех 

Система местного отсоса в 

х/б цехе 

Система вытяжной венти-



Стр.17  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

ляции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная 

вентиляция сух.цеха 

Система вентиляции в це-

хе по вып.хлеба 

Система приточной венти-

ляции на базе установки 

VS-300-12-М/11 

Система вытяжной венти-

ляции на базе ка-

нальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной венти-

ляции на базе канального 

вентилятора 2, 

Система вытяжной венти-

ляции на базе канального 

вентилятора 

Система вытяжной венти-

ляции на базе вентилятора 

ВЦ-14-46 

Сист.вытяжной вентиля-

ции от печей на базе 

Система приточной венти-

ляции для охлаждения про-

дукции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экс-

педиции 

Вентиляция в экспедиции 

хлебобулочного ц 

Система оборотного водо-

снабжения (градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-

36 

Конденсатосборник ХП-1-

3600160000 

Система вытяжной венти-

ляции котельной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загряз-

нения воздуха 

Газораспределительный 

узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водо-

снабжения производствен-

ного корпуса 

Установка телефонной 

связи 

Силовой щит 



Стр.18  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная 

сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 

500кг 

Силовой кабель и элек-

тропроводка в прох. 

Лифт электрический гру-

зовой ПГ -1005 

(каб.1500*2000) 

Лифт электрический гру-

зовой г/п 500кг 

Автоматическая система 

пожарн.сигнализации 

Система пожарной сигна-

лизации и система опове-

щения людей о 

Система оповещения и 

управления эвакуации лю-

дей при пожаре 

Автоматическая система 

пожарной сигнализации и 

системы 

Кондиционер "Панасоник 

" 

Система кондиционирова-

ния 

Система кондиционирова-

ния 

Линия подачи муки в цехе 

по пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса 

воздуха в лаб 

Производственный бункр 

д/ бестар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый 

фильтр ДУ-700 

Натрий-катионитовый 

фильтр ДУ-700 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -

310-02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 



Стр.19  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

4 

Контрольно-пропускной 

пункт (стр.3) Площадь 41,7 кв 

м, в том числе неотделимые 

улучшения:  

Система видеонаблюдения 

№1(сервер IP)) 

Автоматическая система по-

жарной сигнализации 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с 

турникетом 

Аварийная сигнализа-

ция(тревожная кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое 

обеспечение+интерфейсный 

шнур ТС6 по встр.лиц.ключом 

Подход не применял-

ся 
1 313 878 1 356 023 

5 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв 

м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

 (Подземный склад на 300 че-

ловек 

(стр.19)) 

Подход не применял-

ся 
7 448 462 7 687 382 

6 
Склад горючих материалов 

(стр.9) Площадь 18,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
576 594 595 089 

7 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, 

в том числе неотделимые 

улучшения:  

Система видеонаблюдения № 

3(склад) 

Подход не применял-

ся 
15 763 390 16 269 024 

8 
Гараж (стр.11) Площадь 91,1 

кв.м 

Подход не применял-

ся 
2 870 367 2 962 439 

9 

Склад открытого 

хран.пл.150кв.м 

(стр.14,15) 

Подход не применял-

ся 
17 272 302 17 826 336 

10 

Кирпичный склад (1994 года) 

(стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 

Подход не применял-

ся 
3 803 000 3 924 987 

11 

Кирпичный склад (1998 года) 

(стр12) 

Площадь 146,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
4 609 602 4 757 462 

12 
Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
3 601 350 3 716 869 

13 

Здание под автомобильные 

весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
1 049 212 1 082 867 

14 
Здание электрощитовой 

(стр.7) Площадь 24,1 кв м 

Подход не применял-

ся 
759 340 783 697 

15 
Трансформаторная п/станция 

(стр.8) Площадь 13,6 кв м 

Подход не применял-

ся 
428 507 442 252 

16 
Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 

Подход не применял-

ся 
8 311 777 8 578 390 



Стр.20  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

17 

Деревянная торговая площад-

ка (стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 

Подход не применял-

ся 
340 285 351 200 

Итого: 388 983 277 397 704 973 

2.3. Итоговая величина рыночной стоимости 

Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что 

итоговая рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на «30» декабря 2019 г. составляет: 

Таблица 4.Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки 

№ п/п Наименование объекта 

Итоговая рыночная 

стоимость, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая рыночная 

стоимость, руб. без уче-

та НДС 

1 
Право аренды земельного участка с кадастро-

вым номером 77:02:0019001:12 
19 591 125 16 325 938 

2 

Право аренды земельного участка с кадастро-

вым номером 77:02:0019001:11, в том числе 

неотделимые улучшения:  

Канализационная сеть 

Кабельная линия электропередачи 

напряжен 

Забор железобетонный сплошной 

Забор железобетонный 

Ворота металлические 

Дымовая труба кирпич. 

Озеленение внешнее 

Ячейка К-26 

Прибор РТСТ-6-630-04 

Приводная станция к воротам 

Люк канализационный "К" 

97 488 960 81 240 800 

3 

Главный корпус, производст.здание стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том числе неотдели-

мые улучшения: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота DOORYAN 

Комплект привода(DOORHAN) 

Дверь распашная двухстворчатая 

Газопровод 70 п/м на террит.завода 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных труб 

Вентиляция в хлебобулочном цехе 

(для ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

207 022 999 172 519 166 



Стр.21  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ п/п Наименование объекта 

Итоговая рыночная 

стоимость, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая рыночная 

стоимость, руб. без уче-

та НДС 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система вентиляции 

Система отводов и очистки воздуха 

Система отводов и очистки воздуха 

Система отводов и очистки воздуха 

Защитный  навес для пруфера 

Система кондиционирования и венти-

ляции в 

Система отвода паров из агрегата для 

суш 

Система местного отсоса от печей х/б 

цех 

Система местного отсоса в х/б цехе 

Система вытяжной вентиля-

ции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная вентиляция 

сух.цеха 

Система вентиляции в цехе по 

вып.хлеба 

Система приточной вентиляции на ба-

зе установки VS-300-12-М/11 

Система вытяжной вентиляции на ба-

зе канальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной вентиляции на ба-

зе канального вентилятора 2, 

Система вытяжной вентиляции на ба-

зе канального вентилятора 

Система вытяжной вентиляции на ба-

зе вентилятора ВЦ-14-46 

Сист.вытяжной вентиляции от печей 

на базе 

Система приточной вентиляции для 

охлаждения продукции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экспедиции 

Вентиляция в экспедиции хлебобу-

лочного ц 

Система оборотного водоснабжения 

(градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-36 

Конденсатосборник ХП-1-3600160000 

Система вытяжной вентиляции ко-

тельной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загрязнения возду-

ха 

Газораспределительный узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водоснабжения 

производственного корпуса 



Стр.22  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ п/п Наименование объекта 

Итоговая рыночная 

стоимость, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая рыночная 

стоимость, руб. без уче-

та НДС 

Установка телефонной связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 500кг 

Силовой кабель и электропроводка в 

прох. 

Лифт электрический грузовой ПГ -

1005 (каб.1500*2000) 

Лифт электрический грузовой г/п 

500кг 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации 

Система пожарной сигнализации и 

система оповещения людей о 

Система оповещения и управления 

эвакуации людей при пожаре 

Автоматическая система пожарной 

сигнализации и системы 

Кондиционер "Панасоник " 

Система кондиционирования 

Система кондиционирования 

Линия подачи муки в цехе по 

пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса воздуха в 

лаб 

Производственный бункр д/ бес-

тар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -310-02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

4 

Контрольно-пропускной пункт (стр.3) Пло-

щадь 41,7 кв м, в том числе неотделимые 

улучшения:  

Система видеонаблюдения №1(сервер IP)) 

Автоматическая система пожарной сигнали-

зации 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с турникетом 

Аварийная сигнализация(тревожная кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое обеспече-

ние+интерфейсный шнур ТС6 по 

встр.лиц.ключом 

1 334 951 1 112 459 



Стр.23  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ п/п Наименование объекта 

Итоговая рыночная 

стоимость, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая рыночная 

стоимость, руб. без уче-

та НДС 

5 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

 (Подземный склад на 300 человек 

(стр.19)) 

7 567 922 6 306 602 

6 
Склад горючих материалов (стр.9) Площадь 

18,3 кв м 
585 842 488 202 

7 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, в том числе 

неотделимые улучшения:  

Система видеонаблюдения № 3(склад) 

16 016 207 13 346 839 

8 Гараж (стр.11) Площадь 91,1 кв.м 2 916 403 2 430 336 

9 
Склад открытого хран.пл.150кв.м 

(стр.14,15) 
17 549 319 14 624 433 

10 
Кирпичный склад (1994 года) (стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 
3 863 994 3 219 995 

11 
Кирпичный склад (1998 года) (стр12) 

Площадь 146,3 кв м 
4 683 532 3 902 943 

12 
Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 
3 659 110 3 049 258 

13 
Здание под автомобильные весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 
1 066 040 888 367 

14 
Здание электрощитовой (стр.7) Площадь 24,1 

кв м 
771 519 642 933 

15 
Трансформаторная п/станция (стр.8) Площадь 

13,6 кв м 
435 380 362 817 

16 
Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 
8 445 084 7 037 570 

17 
Деревянная торговая площадка (стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 
345 743 288 119 

Итого: 393 344 130 327 786 777 

Таким образом, рыночная стоимость Объектов оценки: 

393 344 130 (Триста девяносто три миллиона триста сорок четыре тысячи сто тридцать) 

рублей с учетом НДС 

или 

327 786 777 (Триста двадцать семь миллионов семьсот восемьдесят шесть тысяч семьсот 

семьдесят семь) рублей без учета НДС 

 

2.4. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью 

данного Отчета. 

1)  Результаты оценки должны использоваться Заказчиком оценки исключительно в соот-

ветствии с целями проведения оценки Объекта оценки, установленными Договором на прове-

дение оценки. 

2)  Исполнитель не несет ответственности за точность и достоверность информации, ко-

торая будет предоставлена представителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору на 

оказание услуг по оценке (далее – Договор) и другими лицами, которые будут упоминаться в 

Отчете об оценке (далее – Отчет), в письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся инфор-
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мация, которая будет получена от Заказчика и его представителей в письменном или устном 

виде будет рассматриваться как достоверная. 

3)  Исходные данные, которые будут использованы Исполнителем при подготовке Отче-

та, будут считаться достоверными и полученными из надежных источников. Тем не менее, Ис-

полнитель не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, будут 

делаться ссылки на источник информации. Исполнитель не будет нести ответственность за по-

следствия неточностей в исходных данных и их влияние на результаты оценки. 

4)  Исполнитель в рамках оказания услуг по Договору не будет проводить юридической 

экспертизы полученных документов, и будет исходить из собственного понимания их содержа-

ния и влияния такового на оцениваемую стоимость. Исполнитель не будет нести ответствен-

ность за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но вправе ссы-

латься на документы, которые явились основанием для вынесения суждений о составе и каче-

стве прав на Объект оценки. Права на Объект оценки считаются достоверными и достаточными 

для рыночного оборота.  

5)  Мнение Исполнителя относительно величины стоимости будет действительно только 

на дату оценки. Исполнитель не будет принимать на себя ответственность за последующие из-

менения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на сто-

имость Объекта оценки. 

6)  Отчет будет содержать профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимо-

сти Объекта оценки и не будет являться гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет 

использоваться стоимость, определенная Исполнителем. 

7)  Отчет, составленный во исполнение Договора, будет считаться достоверным лишь в 

полном объеме. Приложения к Отчету будут являться его неотъемлемой частью. 

8)  В расчетных таблицах, которые будут представлены в Отчете, будут приведены 

округленные значения показателей. Итоговые показатели будут получены при использовании 

точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результа-

ты могут несколько не совпасть с указанными в Отчете. 

9)  От Исполнителя, его представителей или персонала не требуется появляться в суде 

или иным образом свидетельствовать по поводу составленного Отчета или оцененных объектов 

оценки, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или на основании офици-

ального вызова суда. 

10)  Исполнитель не будет осуществлять экспертизу наличия и рабочего состояния инже-

нерии и коммуникаций Объекта оценки, а также любых связанных с ними установок, машин и 

оборудования. 
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11)  Поскольку Исполнитель не обладает квалификацией, необходимой для анализа уров-

ня загрязненности окружающей среды для Объекта оценки, а также рисков и издержек, потен-

циально связанных с ними, при оценке Объекта оценки Исполнитель будет исходить  из до-

ступной публично информации о данной местности и из допущения об отсутствии в почве зе-

мельного участка и у Объекта оценки потенциально опасных, разрушающих или вредных ве-

ществ, влекущих риск утери ликвидности, риск потери возможности получения дохода от экс-

плуатации Объекта оценки либо риск возникновения дополнительных расходов, связанных с 

устранением этих рисков. 

12)  Исполнитель отмечает, что информация, содержащаяся в принт-скринах по объек-

там-аналогам, может отличаться от данных, полученных в ходе переговоров с риелторами, соб-

ственниками и их представителями. В связи с этим, возможно расхождение данных, указанных 

в объявлениях и используемых Оценщиком в расчетах. Оценщик в своих расчетах использует 

уточненную информацию об объектах-аналогах. Контактная информация агентства, собствен-

ника или представителя собственника и информация о том, когда были проведены переговоры, 

содержится в таблицах с описанием объектов-аналогов. 

13)  Объект оценки № 7 (Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, в том числе неотделимые улуч-

шения: Система видеонаблюдения № 3(склад)) представляет собой встроенное помещение в 

здании с кадастровым номером 77:02:0019001:1019 общей площадью 576,6. При этом посколь-

ку в состав Объекта оценки входят все прочие здания в составе производственно-складского 

комплекса, часть здания площадью 76,3 кв.м не оказывает существенного влияния на итоговую 

рыночную стоимость всего комплекса и методологию расчетов. 

14)  Расчет рыночной стоимости Объектов оценки производится с учетом наличия неот-

делимых улучшений, данные улучшения являются неотделимой частью зданий, обеспечивают 

нормальное функционирование коммуникаций, пожарных систем, систем охраны и прочего. 

Таким образом, величина рыночной стоимости данных улучшений уже учтена в величине ры-

ночной стоимости зданий. 

15)  Некоторые виды неотделимых улучшений (силосы под муку, линия подачи муки и 

пр.) не могут быть демонтированы без нанесения ущерба данным улучшениям. 
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3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Таблица 5. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

Показатель Характеристика 

Сведения о заказчике 

Организационно-правовая форма и полное наиме-

нование 

Открытое акционерное общество «Яуза-Хлеб» (ОАО 

«Яуза-Хлеб») 

Юридический адрес 129128, г. Москва, проспект Мира, д. 220а 

ИНН/КПП 7716011052/771601001 

ОГРН 1027739149074 от 04.09.2002 г. 

Сведения об оценщике 

ФИО специалиста Чудакова Елена Игоревна 

Контактный телефон 8(495)748 81 27 

Адрес электронной почты MSK.kadastr.centr@yandex.ru 

Почтовый адрес 115114, г. Москва, 2-й Павелецкий проезд, д. 5, стр. 1 

Документы и сведения о профессиональной квали-

фикации 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I 

№888658 от 19 июня 2013 г., выдан Государственным 

университетом по землеустройству, регистрационный 

номер 21168  

Квалификационный аттестат в области оценочной де-

ятельности № 004055-1 от 28.02.2018 г. в области 

оценочной деятельности по направлению оценочной 

деятельности «Оценка недвижимости». 

Членство в саморегулируемой организации Оцен-

щиков 

Оценщик является членом Межрегиональной саморе-

гулируемой некоммерческой организации – Неком-

мерческое партнерство «Общество профессиональных 

экспертов и оценщиков», включен в реестр оценщи-

ков 26.11.2014 года за регистрационным №1350.76 

Сведения о страховании гражданской ответственно-

сти Оценщика 

Полис № 0991R/776/F0153/19 выдан ОАО «Аль-

фаСтрахование», срок действия полиса с 01 июля 

2019 г. по 30 июня 2020 г., страховая сумма 30 000 

000 (Тридцать миллионов) рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности 6 лет 

Сведения об исполнителе 

Организационно-правовая форма и полное наиме-

нование 

Общество с ограниченной ответственностью «МОС-

КОВСКИЙ КАДАСТРОВЫЙ ЦЕНТР» 

Основной государственный регистрационный номер 1157746013545 

Дата присвоения ОГРН 10.01.2015 г. 

ИНН/КПП 7708243797/772701001 

Юридический адрес 117246, г. Москва, ул. Херсонская, д. 24, кв. 14 

Контактный телефон: 8(495)748 81 27 

Адрес электронной почты MSK.kadastr.centr@yandex.ru 

Сведения о страховании юридического лица, с кото-

рым оценщик заключил трудовой договор 

Полис №0991R/776/F0222/19 от 15 августа 2019 г. вы-

дан ОАО «АльфаСтрахование». Срок действия договора 

с 3 сентября 2019 г. по 2 сентября 2020 г. Страховая 

сумма составляет 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и 

специалистах  

Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании знаний и убеждений следующее: 

●утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и корректными; 

●анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям и являются 

его личными, независимыми и профессиональными; 

●Оценщик несет ответственность за достоверность информации, используемой в Отчете, полученной из собствен-

ных источников и/или третьих лиц; 

●Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридиче-

ского лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве; 

●Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует не-

предвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам; 

●Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав в отношении объекта оценки вне договора. 
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Показатель Характеристика 

●Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое юридиче-

ское лицо является кредитором или страховщиком оценщика; 

●размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объ-

екта оценки; 

●юридическое лицо не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом 

заказчика; 

●размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стои-

мости объекта оценки. 

Юридическое лицо, которое заключило с Заказчиком договор на проведение оценки, соответствует требованиям 

ст. 15.1, ст. 16 Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции». 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специа-

листах:  

Сторонние специалисты и организации при выполнении данной работы не привлекались 

4. Применяемые стандарты оценки 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также 

Федеральными стандартами оценки (ФСО №№ 1-3, 7). 

Стандартами оценочной деятельности определяются требования к порядку проведения 

оценки и осуществления оценочной деятельности. 

Стандарты оценочной деятельности подразделяются на федеральные стандарты оценки 

и стандарты и правила оценочной деятельности. 

Разработанные федеральные стандарты оценки направляются Национальным советом 

для утверждения в уполномоченный федеральный орган, осуществляющий функции по норма-

тивно-правовому регулированию оценочной деятельности.  

Уполномоченный федеральный орган, осуществляющий функции по нормативно-

правовому регулированию оценочной деятельности, вправе отказать в утверждении федераль-

ных стандартов оценки в случае их несоответствия требованиям Конституции Российской Фе-

дерации, международных договоров Российской Федерации, Федерального Закона №135-ФЗ от 

29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Утвержденные федеральные стандарты оценки подлежат опубликованию уполномочен-

ным федеральным органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулирова-

нию оценочной деятельности, в порядке, установленном Правительством Российской Федера-

ции, и размещению на официальном сайте уполномоченного федерального органа, осуществ-

ляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, в сети 

«Интернет». 

Стандарты и правила оценочной деятельности разрабатываются и утверждаются саморе-

гулируемой организацией оценщиков и не могут противоречить федеральным стандартам 

оценки. 
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Оценка обусловленной заданием на оценку стоимости объекта оценки производилась на 

основании и в соответствии с действующими нормативными документами в области оценочной 

деятельности, обязательных к применению: 

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

дению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 года № 297; 

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

ный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298; 

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

ный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299; 

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

казом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 № 611; 

Стандарты и правила межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации 

- Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» 

(МСНО-НП «ОПЭО»). 

4.1. Определение применяемых видов стоимости 

В соответствии с договором на оценку, целью оценки является установление рыночной 

стоимости объекта оценки. 

Понятие рыночной стоимости дано в Федеральном законе № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», согласно которому «под рыночной 

стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сдел-

ки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обяза-

на принимать исполнение; 

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

сах; 

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

пичной для аналогичных объектов оценки; 

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

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 
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Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен 

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

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

достаточного числа потенциальных покупателей. 

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

жимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разум-

ным соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степе-

ни информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилуч-

ших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоя-

нии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

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

ются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совер-

шить сделку. 

Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях: 

при изъятии имущества для государственных нужд; 

при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом 

по решению совета директоров (наблюдательного совета) общества; 

при определении стоимости объектов залога, в том числе ипотека; 

при определении стоимости не денежных вкладов в уставный капитал; 

при определении стоимости имущества должника в ходе процедуры банкротства; 

и других случаях (ознакомьтесь с ситуациями, при которых необходимы услуги незави-

симого оценщика). 

4.2. Состав оцениваемых прав 

Исчерпывающий перечень видов объектов оценки определяется ст. 5 Федерального за-

кона 135-ФЗ от 29.07.1998 г. К объектам оценки относятся: 

 отдельные материальные объекты (вещи); 

 совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество опре-

деленного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

 право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из со-

става имущества; 

 права требования, обязательства (долги); 

 работы, услуги, информация; 

http://www.ocenka21.ru/services/situation/
http://www.ocenka21.ru/services/situation/
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 иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Россий-

ской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуще-

ством. Собственник вправе по своему усмотрению отчуждать свое имущество в собственность 

другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распо-

ряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распо-

ряжаться им иным образом (ст. 209 ГК РФ).  

По договору аренды арендодатель обязуется предоставить арендатору имущество за 

плату во временное владение и пользование или во временное пользование (ст. 606 ГК РФ).  

Аренда имеет возмездный характер, который выражается в обязанности арендатора 

уплачивать арендную плату. Таким образом, аренда представляет собой передачу части прав, 

составляющих право собственности (права пользования и, возможно, владения) на определен-

ный период времени.  

Временный характер пользования арендуемым объектом недвижимости выражается в 

ограничении арендных отношений сроком. Причем срок может быть выражен указанием на:  

 конкретную календарную дату;  

 истечением периода времени, который исчисляется годами, месяцами, неделями, 

днями или часами;  

 событие, которое должно неизбежно наступить (например, начало навигации или се-

зона).  

Срок может быть и неопределенным. В этом случае договор аренды действует до мо-

мента, пока одна из сторон не откажется от исполнения договора. В этом случае договор счита-

ется расторгнутым по истечении срока в 3 месяца с момента получения отказа контрагентом. 

Договором может быть предусмотрен и больший срок для предупреждения о прекращении до-

говора аренды. 

Согласно п.6 ст.66 ГК РФ, вкладом в имущество хозяйственного товарищества или об-

щества могут быть имущественные права либо иные права, имеющие денежную оценку. В хо-

зяйственной практике весьма распространенными являются случаи передачи в уставный (скла-

дочный) капитал коммерческих организаций права пользования имуществом на определенный 

срок. Такое право, являясь имущественным правом, приобретает самостоятельное значение, так 

как в уставный капитал организации вносится не вещь и не ее стоимость, а только стоимостной 

(денежный) эквивалент права пользования имуществом. Собственником такого эквивалента 

становится коммерческая организация. Реализуется же это имущественное право организаций 

путем непосредственного использования имущества в течение установленного срока. Здесь 
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протекают как бы два сопряженных процесса. Один из них связан с движением имущественно-

го права пользования как самостоятельного объекта, которое выражено только в стоимостном 

(денежном) измерении; другой – служит реализацией имущественного права посредством ис-

пользования (эксплуатации) вещи. В частности, поэтому в Федеральном законе от 8 февраля 

1998 г. «Об обществах с ограниченной ответственностью» указано, что при досрочном прекра-

щении права пользования имуществом участник, передавший имущество в пользование обще-

ству, обязан по требованию последнего произвести денежную компенсацию, равную плате за 

пользование таким имуществом в течение оставшегося срока, если иное не предусмотрено в 

учредительном договоре (ст.15). 

Выводы: Для задач, поставленных перед Оценщиком в рамках настоящего отчета, оце-

ниваемым правом является право собственности на здания и помещения, а также право арен-

ды на земельные участки. 

4.3. Обременения оцениваемых прав 

Оценка проводилась исходя из допущения, что Объекты оценки свободны от обремене-

ний. 

Выводы: Для задач, поставленных перед Оценщиком в рамках настоящего Отчета, 

оцениваемым правом является право собственности на здания и помещения, а также право 

аренды на земельные участки.  

4.4. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количе-

ственные и качественные характеристики объекта оценки 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об Объекте 

оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщи-

ком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними специали-

стами, является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями из 

других источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

Перечень копий документов, предоставленных Исполнителю и устанавливающих коли-

чественные и качественные характеристики объектов оценки, приведен ниже: 
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Таблица 6. Перечень документов, предоставленных Заказчиком 

№ 

п/п 
Наименование документов2 

Юридическая документация 

1 Свидетельства о государственной регистрации права на здания 

2 Договор аренды земельного участка № М-02-047229 от 18.06.2015 г. 

Техническая документация 

3 Выписки из технических паспортов на здания (строения) 

4 Поэтажные планы и экспликации 

5 Справка о характеристиках зданий 

Также при проведении оценки были использованы: 

 Нормативные документы, справочная литература и методическая литература (полный 

перечень см. в разделе «Список использованной литературы»); 

 Internet – ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 

                                                           

2 Копии всех использованных при проведении настоящей оценки документов приведены в Приложении к настоя-

щему Отчету об оценке.  
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5. Описание Объектов оценки 

5.1. Идентификация объектов оценки 

В рамках отчета определяется рыночная стоимость следующих объектов: 

Таблица 7. Общая информация, идентифицирующая Объ-

екты оценки 

Объект оценки Кадастровый номер 

Право аренды земельного участка с кадастровым номером 

77:02:0019001:12 
77:02:0019001:12 

Право аренды земельного участка с кадастровым номером 

77:02:0019001:11, в том числе неотделимые улучшения:  

Канализационная сеть 

Кабельная линия электропередачи напряжен 

Забор железобетонный сплошной 

Забор железобетонный 

Ворота металлические 

Дымовая труба кирпич. 

Озеленение внешнее 

Ячейка К-26 

Прибор РТСТ-6-630-04 

Приводная станция к воротам 

Люк канализационный "К" 

77:02:0019001:11 

Главный корпус, производст.здание стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том числе неотделимые улучшения: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота DOORYAN 

Комплект привода(DOORHAN) 

Дверь распашная двухстворчатая 

Газопровод 70 п/м на террит.завода 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных труб 

Вентиляция в хлебобулочном цехе (для ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система вентиляции 

Система отводов и очистки воздуха 

Система отводов и очистки воздуха 

77:02:0019001:1051 
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Система отводов и очистки воздуха 

Защитный  навес для пруфера 

Система кондиционирования и вентиляции в 

Система отвода паров из агрегата для суш 

Система местного отсоса от печей х/б цех 

Система местного отсоса в х/б цехе 

Система вытяжной вентиляции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная вентиляция сух.цеха 

Система вентиляции в цехе по вып.хлеба 

Система приточной вентиляции на базе установки VS-

300-12-М/11 

Система вытяжной вентиляции на базе ка-

нальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной вентиляции на базе канального венти-

лятора 2, 

Система вытяжной вентиляции на базе канального венти-

лятора 

Система вытяжной вентиляции на базе вентилятора ВЦ-

14-46 

Сист.вытяжной вентиляции от печей на базе 

Система приточной вентиляции для охлаждения продук-

ции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экспедиции 

Вентиляция в экспедиции хлебобулочного ц 

Система оборотного водоснабжения (градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-36 

Конденсатосборник ХП-1-3600160000 

Система вытяжной вентиляции котельной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загрязнения воздуха 

Газораспределительный узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водоснабжения производственного 

корпуса 

Установка телефонной связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 500кг 

Силовой кабель и электропроводка в прох. 

Лифт электрический грузовой ПГ -1005 (каб.1500*2000) 

Лифт электрический грузовой г/п 500кг 

Автоматическая система пожарн.сигнализации 

Система пожарной сигнализации и система оповещения 
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людей о 

Система оповещения и управления эвакуации людей при 

пожаре 

Автоматическая система пожарной сигнализации и си-

стемы 

Кондиционер "Панасоник " 

Система кондиционирования 

Система кондиционирования 

Линия подачи муки в цехе по пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса воздуха в лаб 

Производственный бункр д/ бестар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-700 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -310-02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

Контрольно-пропускной пункт (стр.3) Площадь 41,7 кв м, в том 

числе неотделимые улучшения:  

Система видеонаблюдения №1(сервер IP)) 

Автоматическая система пожарной сигнализации 

Автоматическая система пожарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с турникетом 

Аварийная сигнализация(тревожная кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое обеспечение+интерфейсный шнур 

ТС6 по встр.лиц.ключом 

77:02:0019001:1020 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

 (Подземный склад на 300 человек 

(стр.19)) 

77:02:0019001:1029 

Склад горючих материалов (стр.9) Площадь 18,3 кв м 77:02:0019001:1032 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, в том числе неотделимые улучше-

ния:  

Система видеонаблюдения № 3(склад) 

77:02:0023001:4267 

Гараж (стр.11) Площадь 91,1 кв.м 77:02:0019001:1025 

Склад открытого хран.пл.150кв.м 

(стр.14,15) 
- 

Кирпичный склад (1994 года) (стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 
77:02:0019001:1022 

Кирпичный склад (1998 года) (стр12) 

Площадь 146,3 кв м 
77:02:0019001:1026 

Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 
77:02:0019001:1027  

Здание под автомобильные весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 
77:02:0019001:1024 

Здание электрощитовой (стр.7) Площадь 24,1 кв м 77:02:0019001:1023 

Трансформаторная п/станция (стр.8) Площадь 13,6 кв м 77:02:0019001:1031 

Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 
77:02:0019001:1021  

Деревянная торговая площадка (стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 
77:02:0019001:1028  
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Оцениваемые объекты представляют собой единый производственно-складской ком-

плекс. 

Право собственности на здания и право аренды на земельные участки принадлежит От-

крытому акционерному обществу «Яуза-Хлеб» (ОАО «Яуза-Хлеб») (ОГРН 1027739149074 от 

04.09.2002 г.). Дата регистрации до 1 июля 2002 года - 03.06.1994 г. 

5.2. Количественные и качественные характеристики объектов оценки 

Земельные участки с кадастровыми номерами 77:02:0019001:11 и 77:02:0019001:12 яв-

ляются смежными. 

Таблица 8. Описание земельного участка с кадастровым 

номером 77:02:0019001:12 

Наименование показателя Показатель 
Источник инфор-

мации 

Тип объекта Земельный участок 

https://rosreestr.ru/ 

Кадастровый номер 77:02:0019001:12 

Адрес местоположения г. Москва, пр-кт Мира, вл. 220а 

Площадь земельного участка, кв.м 2 225,00 

Кадастровая стоимость, руб. 28 444 889,50 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование (по класси-

фикатору) 
Для размещения производственных зданий 

Текущее использование (по документу) 
участки смешанного размещения производственных 

объектов различного вида (1.2.9) 

Срок аренды земельного участка До 14 января 2022 года 

Договор аренды 

земельного участка 

№ М-02-047229 от 

18.06.2015 г. 

Перечень объектов недвижимого иму-

щества, расположенных на земельном 

участке 

1. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1020 общей площадью 41,7 кв. м; 

2. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1028 общей площадью 10,8 кв. м; 

3. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1021 общей площадью 263,8 кв. м; 

4. Часть здания с кадастровым номером 

77:02:0019001:1024 общей площадью 33,3 кв.м 

https://rosreestr.ru/ 

Таблица 9. Описание земельного участка с кадастровым 

номером 77:02:0019001:11 

Наименование показателя Показатель 
Источник инфор-

мации 

Тип объекта Земельный участок 

https://rosreestr.ru/ 

Кадастровый номер 77:02:0019001:11 

Адрес местоположения г. Москва, пр-кт Мира, вл. 220а 

Площадь земельного участка, кв.м 11 072,00 

Кадастровая стоимость, руб. 141 346 259,20 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование (по класси-

фикатору) 

Для размещения объектов промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, обеспечения космической деятельно-

сти, обороны, безопасности и иного специального 

назначения 

Текущее использование (по документу) 
РАЗМЕЩЕНИЯ ПРОИЗВОДСТВА ХЛЕБОБУЛОЧ-

НЫХ И КОНДИТЕРСКИХ ИЗДЕЛИЙ 

Срок аренды земельного участка Данные не предоставлены - 



Стр.37  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

Наименование показателя Показатель 
Источник инфор-

мации 

Перечень объектов недвижимого иму-

щества, расположенных на земельном 

участке 

1. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1051 общей площадью 6 466,80 кв. м; 

2. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1019 общей площадью 576,6 кв. м; 

3. Часть здания с кадастровым номером 

77:02:0019001:1024 общей площадью 33,3 кв.м; 

4. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1023 общей площадью 24,1 кв. м; 

5. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1022 общей площадью 120,7 кв. м; 

6. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1027 общей площадью 114,3 кв. м; 

7. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1032 общей площадью 18,3 кв. м; 

8. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1029 общей площадью 236,4 кв. м; 

9. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1026 общей площадью 146,3 кв. м; 

10. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1025 общей площадью 91,1 кв. м; 

11. Здание с кадастровым номером 

77:02:0019001:1031 общей площадью 13,6 кв. м. 

https://rosreestr.ru/ 



Стр.38  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

Таблица 10. Описание нежилых зданий и помещений3 

№ Наименование объекта 
Кадастровый 

номер 

Адрес объ-

екта 

Описание ос-

новных кон-

структивных 

элементов 

Класс кон-

структивной 

системы 

Год по-

стройки 

Общая 

площадь, 

кв.м 

Количество 

этажей 

Арендопригодная 

офисная пло-

щадь, кв.м 

Арендопригодная 

производственно-

складская пло-

щадь, кв.м 

Физическое состо-

яние объекта 

1 

Главный корпус, произ-

водст.здание стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том числе 
неотделимые улучшения: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота 

DOORYAN 

Комплект приво-

да(DOORHAN) 

Дверь распашная двухствор-

чатая 

Газопровод 70 п/м на тер-
рит.завода 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных труб 

Вентиляция в хлебобулоч-
ном цехе (для ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

77:02:0019001:1051 

г. Москва, 
пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 1 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1952 6 466,80 4 1 563,204 3 961,605 Удовлетворительное 

                                                           

3 Характеристики объектов оценки, в том числе арендопригодная площадь, устанавливались на основании документов, предоставленных Заказчиком 
4 (1361,1-4-10,8-240,4-212,5-296,5-71,5-134,6)*4 этажа (данные по 3-му этажу, умноженные на количество этажей в здании) 
5 ((1381,2*4 этажа - 1 563,20) (данные по 3-му этажу, умноженные на количество этажей в здании) 



Стр.39  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ Наименование объекта 
Кадастровый 

номер 

Адрес объ-

екта 

Описание ос-

новных кон-

структивных 

элементов 

Класс кон-

структивной 

системы 

Год по-

стройки 

Общая 

площадь, 

кв.м 

Количество 

этажей 

Арендопригодная 

офисная пло-

щадь, кв.м 

Арендопригодная 

производственно-

складская пло-

щадь, кв.м 

Физическое состо-

яние объекта 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система вентиля-

ции 

Система отводов и очистки 

воздуха 

Система отводов и очистки 

воздуха 

Система отводов и очистки 
воздуха 

Защитный  навес для пруфе-
ра 

Система кондиционирования 
и вентиляции в 

Система отвода паров из 
агрегата для суш 

Система местного отсоса от 
печей х/б цех 

Система местного отсоса в 

х/б цехе 

Система вытяжной вентиля-

ции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная вен-

тиляция сух.цеха 

Система вентиляции в цехе 

по вып.хлеба 

Система приточной вентиля-
ции на базе установки VS-

300-12-М/11 

Система вытяжной вентиля-

ции на базе ка-
нальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной вентиля-

ции на базе канального венти-
лятора 2, 

Система вытяжной вентиля-
ции на базе канального венти-

лятора 

Система вытяжной вентиля-
ции на базе вентилятора ВЦ-



Стр.40  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ Наименование объекта 
Кадастровый 

номер 

Адрес объ-

екта 

Описание ос-

новных кон-

структивных 

элементов 

Класс кон-

структивной 

системы 

Год по-

стройки 

Общая 

площадь, 

кв.м 

Количество 

этажей 

Арендопригодная 

офисная пло-

щадь, кв.м 

Арендопригодная 

производственно-

складская пло-

щадь, кв.м 

Физическое состо-

яние объекта 

14-46 

Сист.вытяжной вентиляции 
от печей на базе 

Система приточной вентиля-
ции для охлаждения продук-

ции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экспе-

диции 

Вентиляция в экспедиции 

хлебобулочного ц 

Система оборотного водо-

снабжения (градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-36 

Конденсатосборник ХП-1-
3600160000 

Система вытяжной вентиля-

ции котельной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загрязне-

ния воздуха 

Газораспределительный узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водо-
снабжения производственного 

корпуса 

Установка телефонной связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная 
сеть 

Малый грузовой лифт 



Стр.41  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ Наименование объекта 
Кадастровый 

номер 

Адрес объ-

екта 

Описание ос-

новных кон-

структивных 

элементов 

Класс кон-

структивной 

системы 

Год по-

стройки 

Общая 

площадь, 

кв.м 

Количество 

этажей 

Арендопригодная 

офисная пло-

щадь, кв.м 

Арендопригодная 

производственно-

складская пло-

щадь, кв.м 

Физическое состо-

яние объекта 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 
500кг 

Силовой кабель и электро-
проводка в прох. 

Лифт электрический грузо-

вой ПГ -1005 (каб.1500*2000) 

Лифт электрический грузо-

вой г/п 500кг 

Автоматическая система 

пожарн.сигнализации 

Система пожарной сигнали-

зации и система оповещения 

людей о 

Система оповещения и 

управления эвакуации людей 
при пожаре 

Автоматическая система 
пожарной сигнализации и 

системы 

Кондиционер "Панасоник " 

Система кондиционирования 

Система кондиционирования 

Линия подачи муки в цехе по 

пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса 

воздуха в лаб 

Производственный бункр д/ 

бестар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый 
фильтр ДУ-700 

Натрий-катионитовый 
фильтр ДУ-700 

Котел паровой МЗК - А7АГ-

2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-

2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-

2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-

2 

Газоанализатор ГИ АМ -310-

02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 



Стр.42  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ Наименование объекта 
Кадастровый 

номер 

Адрес объ-

екта 

Описание ос-

новных кон-

структивных 

элементов 

Класс кон-

структивной 

системы 

Год по-

стройки 

Общая 

площадь, 

кв.м 

Количество 

этажей 

Арендопригодная 

офисная пло-

щадь, кв.м 

Арендопригодная 

производственно-

складская пло-

щадь, кв.м 

Физическое состо-

яние объекта 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

2 

Контрольно-пропускной пункт 

(стр.3) Площадь 41,7 кв м, в том 
числе неотделимые улучшения:  

Система видеонаблюдения 
№1(сервер IP)) 

Автоматическая система пожар-

ной сигнализации 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с 

турникетом 

Аварийная сигнализа-

ция(тревожная кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое обес-
печение+интерфейсный шнур 

ТС6 по встр.лиц.ключом 

77:02:0019001:1020 

г. Москва, 

пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 3 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1987 41,70 1 32,50 0,00 Удовлетворительное 

3 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 
 (Подземный склад на 300 чело-

век 

(стр.19)) 

77:02:0019001:1029 

г. Москва, 

пр-кт Мира, 
д. 220а, стро-

ен. 19 

Стены - кирпич-
ные 

КС-1 1975 236,40 1 0,00 0,00 Удовлетворительное 

4 
Склад горючих материалов 
(стр.9) Площадь 18,3 кв м 

77:02:0019001:1032 

г. Москва, 
пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 9 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1958 18,30 1 0,00 18,30 Удовлетворительное 

5 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, в 

том числе неотделимые улучше-

ния:  
Система видеонаблюдения № 

3(склад) 

77:02:0023001:4267 

г. Москва, 

пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 2 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1958 500,30 1 132,506 339,507 Удовлетворительное 

6 Гараж (стр.11) Площадь 91,1 кв.м 77:02:0019001:1025 

г. Москва, 

пр-кт Мира, 
д. 220а, стро-

ен. 11 

Стены - кирпич-
ные 

КС-1 1958 91,10 1 0,00 91,10 Удовлетворительное 

7 
Склад открытого хран.пл.150кв.м 

(стр.14,15) 
- 

г. Москва, 

пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

- - 
1989 - 

1994 

13,88м*3,40м 

+ 

30м*16,70м 

- 0,00 548,19 Удовлетворительное 

                                                           

6 9,3+81,1+11+5,7+19,1+6,3 
7 472 - 132,50 



Стр.43  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

№ Наименование объекта 
Кадастровый 

номер 

Адрес объ-

екта 

Описание ос-

новных кон-

структивных 

элементов 

Класс кон-

структивной 

системы 

Год по-

стройки 

Общая 

площадь, 

кв.м 

Количество 

этажей 

Арендопригодная 

офисная пло-

щадь, кв.м 

Арендопригодная 

производственно-

складская пло-

щадь, кв.м 

Физическое состо-

яние объекта 

ен. 14, 15 = 548,198 

8 

Кирпичный склад (1994 года) 
(стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 

77:02:0019001:1022 

г. Москва, 

пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 6 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1952 120,70 1 0,00 120,70 Удовлетворительное 

9 

Кирпичный склад (1998 года) 

(стр12) 

Площадь 146,3 кв м 

77:02:0019001:1026 

г. Москва, 
пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 12 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1952 146,30 1 0,00 42,60 Удовлетворительное 

10 
Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 
77:02:0019001:1027  

г. Москва, 

пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 17 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1998 114,30 1 0,00 114,30 Удовлетворительное 

11 
Здание под автомобильные весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 
77:02:0019001:1024 

г. Москва, 

пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 10 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1970 33,30 1 0,00 33,30 Удовлетворительное 

12 
Здание электрощитовой (стр.7) 

Площадь 24,1 кв м 
77:02:0019001:1023 

г. Москва, 
пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 7 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1952 24,10 1 0,00 0,00 Удовлетворительное 

13 
Трансформаторная п/станция 

(стр.8) Площадь 13,6 кв м 
77:02:0019001:1031 

г. Москва, 

пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 8 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1962 13,60 1 0,00 0,00 Удовлетворительное 

14 
Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 
77:02:0019001:1021  

г. Москва, 

пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-
ен. 4 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1958 263,80 1 0,00 250,10 Удовлетворительное 

15 

Деревянная торговая площадка 

(стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 

77:02:0019001:1028  

г. Москва, 

пр-кт Мира, 

д. 220а, стро-

ен. 18 

Стены - кирпич-

ные 
КС-1 1975 10,80 1 0,00 0,00 Удовлетворительное 

Итого: 8 629,69 
 

1 728,20 5 519,69  

На дату осмотра здания не отапливались ввиду того, что отопление было отключено, однако имеется возможность подключить отопление. 

 

                                                           

8
Расчет площади производился согласно справке, предоставленной Заказчиком
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5.3. Характеристика местоположения объектов оценки 

Объекты оценки расположены в Северо-Восточном административном округе г. Моск-

вы. 

Северо-Восточный административный округ города Москвы является одним из 

наиболее крупных в столице РФ. Его площадь составляет 106,7 кв. км, что занимает почти 10% 

на карте Москвы. Население – около 1,25 млн. человек. В состав округа входят 17 районов 

Москвы, основная часть которых занята жилыми постройками. 

На территории СВАО г. Москвы проживает достаточно много людей – по плотности 

населения этот округ находится на первом месте в столице. Огромная площадь отдана под зе-

леные насаждения. Северная граница СВАО находится далеко за пределами МКАДа и тянется 

на юг до Марьиной рощи. На западе округ ограничивается Савеловским направлением Москов-

ской ЖД, а на востоке – Ярославским шоссе. На территории СВАО находится много историче-

ских ценностей, а также объектов федерального значения. Это Останкинская телебашня и Теле-

визионный центр «Останкино», Главный ботанический сад Российской академии наук, Всерос-

сийский выставочный центр и другие достопримечательности. Также здесь сосредоточено 

множество научных и промышленных учреждений и организаций, а также такие культурные 

объекты, как театры, музеи, церковные храмы. Уникальной особенностью СВАО является то, 

что по его районам ездят абсолютно все виды московского общественного транспорта. 

В Северном административном округе сосредоточено значительное количество крупных 

промышленных предприятий. Многие из них основаны еще прошлом веке - такие как ткацкая 

фабрика им. П. Алексеева, кондитерская фабрика "Большевик", косметическое объединение 

"Свобода". Также москвичи и гости столицы могут провести свое свободное время в различных 

парках и зонах отдыха (Петровский парк, Тимирязевский лес, парк Дубки, Московский иппо-

дром). 

Источник информации: https://www.moscowmap.ru/okruga/svao.html 
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Рис. 1. Местоположение Объектов оценки на карте г. Москвы 

 

Источник: http://maps.yandex.ru 
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Рис. 2. Локальное местоположение Объектов оценки  

 

Рис. 3.Локальное местоположение Объектов оценки  

 

Источник: http://maps.yandex.ru 

http://maps.yandex.ru/
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6. Фотоматериалы, характеризующие вид и состояние Объектов оценки 

Земельный участок с кадастровым номером 77:02:0019001:12 
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Земельный участок с кадастровым номером 77:02:0019001:11 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1051 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1020 

 



Стр.57  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

 

Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1029 



Стр.58  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.59  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

 

 

 



Стр.60  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

 
Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1032 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0023001:4267 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1025 
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Склад открытого хран. (стр. 14, 15) 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1022 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1026 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1027 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1024 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1023 

 
Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1031 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1021 
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Объект капитального строительства с кадастровым номером 77:02:0019001:1028 
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7. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, 

влияющих на его стоимость 

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

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

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

оценки 

Экономика: факты, оценки, комментарии9 

В сентябре 2019 г. объем промышленного производства с исключением сезонного и ка-

лендарного факторов скорректировался вниз после ускорения в предыдущем месяце. Вместе с 

тем тенденция к росту производства по широкому кругу промышленных товаров в III квартале 

сохранилась. Заметным был рост выпуска сельскохозяйственной продукции, связанный в том 

числе с более высоким урожаем в этом году. Рост инвестиционного и потребительского спроса 

в сентябре, как и в предыдущие месяцы, оставался сдержанным. Расширение производства в 

условиях замедления роста внутреннего спроса могло привести к ускорению накопления запа-

сов материальных оборотных средств в III квартале 2019 года. Экспорт сократился меньше, чем 

кварталом ранее, однако замедление роста мировой экономики будет сдерживать его дальней-

шую динамику. По оценкам, темп прироста ВВП за 2019 г. составит 0,8–1,3%. 

 

                                                           

9 Данные Минэкономразвития РФ (http://economy.gov.ru/) и ЦБ РФ (https://cbr.ru/Collection/Collection/File/24021/EC_2019-09.pdf) 



Стр.74  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

ВВП 

Фактические данные по отдельным 

компонентам использования ВВП в II квартале 

2019 г. заметно отличались от оценок Банка 

России, опубликованных в сентябрьском вы-

пуске Доклада о денежно-кредитной политике 

(далее – ДоДКП 3/19). Расхождение между 

фактической и прогнозируемой динамикой 

экспорта и расходов на конечное потребление 

домашних хозяйств оказалось значительным. 

Более существенное, чем ожидалось, сокраще-

ние физического объема экспорта произошло 

под влиянием как краткосрочных, так и дли-

тельных факторов. Наиболее заметный вклад в 

сокращение экспорта в II квартале внесла ди-

намика внешней торговли нефтью и нефтепро-

дуктами, что во многом было вызвано инци-

дентом на нефтепроводе «Дружба». В июле-

августе действие этого временного фактора за-

вершилось, и экспорт нефти в годовом сопо-

ставлении увеличился. Сокращение экспорта 

пшеницы в апреле-июне было связано с тем, 

что урожай прошлого сельскохозяйственного 

сезона был ниже, чем годом ранее. По мере по-

ступления урожая текущего сезона, который 

ожидается более высоким, чем в предыдущем 

году (см. пункт «Сельское хозяйство»), экспорт 

зерна будет расти. Это окажет поддержку экс-

порту в конце текущего и в следующем году. 

При этом сдерживать рост экспорта отече-

ственного зерна будет расширение его предло-

жения на мировом рынке со стороны зарубеж-

ных поставщиков. 
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Более продолжительным может ока-

заться сокращение экспорта продукции чер-

ной металлургии в условиях сжатия внешнего 

спроса на металлы из-за замедления роста 

мировой экономики. 

Значительное ускорение роста расхо-

дов на конечное потребление домашних хо-

зяйств в II квартале 2019 г., превысившее 

оценки Банка России, может носить времен-

ный характер. На это указывает сдержанный 

рост основных показателей потребительского 

спроса: оборота розничной торговли, объема 

платных услуг и услуг финансового сектора, 

а также трат населения за рубежом и в ино-

странных интернет-магазинах. 

Таким образом, ускорение роста рас-

ходов на конечное потребление домашних 

хозяйств произошло за счет прочих компо-

нентов. 

В III квартале, по оценке, их вклад в 

прирост расходов на конечное потребление 

домашних хозяйств снизился. 

Заметно отклонился от прогноза рост 

валового накопления, произошедший в основном за счет большего, чем ожидалось, роста запа-

сов материальных оборотных средств, динамика которых характеризуется повышенной вола-

тильностью. На фоне значительного роста валового накопления и расходов на конечное по-

требление домашних хозяйств прирост импорта также сложился выше ожиданий. 
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Производственная активность 

В III квартале 2019 г. годовой темп 

прироста промышленного производства оста-

вался вблизи значения предыдущего квартала. 

По отношению к предыдущему периоду с ис-

ключением сезонности (далее – SA) сохраня-

лась тенденция к росту выпуска. При этом в 

сентябре 2019 г. произошло не большое за-

медление роста в промышленности: годовой 

темп прироста с исключением календарного 

фактора понизился до 2,4%(август – 3,5%). В 

помесячном сопоставлении (SA) промышлен-

ное производство сократилось за счет коррек-

ции вниз выпуска сырья и промежуточной 

продукции. 

Производство сырья. В помесячном 

сопоставлении (SA) в сентябре 2019 г. про-

изошло сокращение добычи полезных иско-

паемых. Во многом это было вызвано умень-

шением объемов добычи нефти после их по-

вышения в июле-августе 2019 г., связанного с 

компенсацией недопроизводства из-за инци-

дента на трубопроводе «Дружба». Сохранился 

тренд на сокращение добычи газа на фоне 

слабого спроса в Европе из-за рекордно высокого уровня заполненности газохранилищ. 

Добыча прочих полезных ископаемых увеличилась. Так, выросла добыча мрамора и гра-

вия на фоне продолжения работ по благоустройству в крупных городах страны. 

Производство промежуточных товаров. В сентябре 2019 г. производство промежуточ-

ных товаров, как и сырья, немного сократилось по отношению к предыдущему месяцу. На фоне 

снижения добычи нефти наблюдалось сокращение выпуска нефтепродуктов и резиновых изде-

лий. Как и в предыдущие месяцы, в металлургии происходили разнонаправленные процессы: 

сокращался выпуск черной металлургии (чугуна, проката, труб), в то же время в цветной метал-

лургии продолжался рост производства – на фоне сохранившегося расширения внешнего спро-

са на российские цветные металлы. 
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Производство инвестиционных товаров. В сентябре сохранился тренд на повышение 

выпуска инвестиционных товаров, наблюдаемый с начала текущего года. При этом рост произ-

водства обеспечивался машиностроительной продукцией – как и месяцем ранее, увеличивался 

выпуск электрооборудования. Однако рост производства строительных материалов, наблюдав-

шийся с начала года, несколько замедлился. 

Производство потребительских товаров. Сохранилась тенденция к повышению вы-

пуска потребительских товаров. Это происходило за счет роста выпуска продовольственных 

товаров, в основном – в сегменте переработки продукции животноводства. Заметно увеличи-

лось производство мясной (свинина, колбасы, мясные консервы) и молочной продукции (сы-

ры). Расширение предложения продовольствия сдерживало рост цен на эту группу товаров. 

Рост выпуска непродовольственных товаров (SA) приостановился, во многом за счет снижения 

производства автомобилей и бытовой техники. 

Опросы предприятий. В сентябре 2019 г. индекс IHS Markit PMI4 в обрабатывающей 

промышленности продемонстрировал максимальное сокращение за 10 лет, снизившись до зна-

чения 46,3. Об ухудшении рыночной конъюнктуры, по данным исследования, свидетельствова-

ли сокращение объемов новых заказов и потеря клиентов. Особенно резкое падение наблюда-

лось со стороны внешнего спроса. Сокращение новых экспортных заказов было самым силь-

ным с октября 2016 года. Индекс IHS Markit PMI в сфере услуг в сентябре, напротив, вырос. 

Основным драйвером роста стало улучшение объема новых заказов. 

Индексы предпринимательской уверенности Росстата как в добыче полезных ископае-

мых, так и в обрабатывающих производствах в сентябре продемонстрировали рост (SA). При 

этом баланс оценок спроса на продукцию обрабатывающих производств в сентябре остался на 

уровне предыдущего месяца. Такое существенное различие оценок состояния деловой конъ-

юнктуры, по всей видимости, связано с разной выборкой опрашиваемых компаний. 

Сельское хозяйство. В сентябре 2019 г. годовой темп прироста производства продукции 

сельского хозяйства в России повысился до 5,6%. При этом рост выпуска сельскохозяйственной 

продукции в III квартале 2019 г. сформировался выше ожиданий Банка России (ранее предпола-

галось, что ускорение его роста в июле 2019 г. было во многом вызвано разовым фактором – 

сдвигом срока уборки урожая). Согласно текущим оценкам экспертов, по итогам года ожидает-

ся рост валового сбора различных сельскохозяйственных культур, включая зерно, подсолнеч-

ник, сахарную свеклу, овощи закрытого грунта. Выпуск продукции животноводства (в первую 

очередь свиноводства) также продолжает повышаться. 
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Транспорт. В сентябре 2019 г. грузообо-

рот железнодорожного транспорта вырос в го-

довом сопоставлении после сокращения в июне-

августе. Во многом это было вызвано ростом 

перевозок угля и железной руды. Вместе с тем с 

учетом того, что выпуск черных металлов и до-

быча угля в сентябре продолжили снижаться, 

рост грузооборота железнодорожного транспор-

та может оказаться временным. Сокращение 

грузооборота водного и трубопроводного 

транспорта внесло дополнительный отрица-

тельный вклад в динамику общего показателя. 

При этом грузооборот автомобильного и воз-

душного транспорта повысился. 

Инвестиционная активность 

Опережающие индикаторы инвестици-

онной активности в сентябре 2019 г. продолжа-

ли указывать на медленный рост вложений в 

основной капитал. Производство и импорт ин-

вестиционных товаров были близки к уровням 

соответствующего месяца предыдущего года. 

Немного замедлился рост грузоперевозок стро-

ительных материалов, что в том числе связано с исчерпанием эффекта низкой базы. С учетом 

этого темп прироста инвестиций в основной капитал в III квартале 2019 г. оценивается в интер-

вале 0,3–0,8%, то есть вблизи уровней I–II кварталов. 

Потребительская активность и сбережения 

В сентябре 2019 г. продолжил замедляться годовой темп прироста оборота розничной 

торговли (до 0,7% – минимального значения с сентября 2017 г.). Потребительский спрос, не-

смотря на рост показателей доходов (см. раздел «Рынок труда и доходы населения»), оставался 

сдержанным. Рост потребительского кредитования замедлился, приток вкладов физических лиц 

оставался высоким. В этих условиях норма сбережений в III квартале 2019 г. была выше значе-

ния аналогичного периода предыдущего года. 
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При этом потребительские настроения в 

III квартале улучшались. На это указывают об-

следование потребительских ожиданий Росстата 

и опросы ООО «инФОМ». Рост потребительской 

уверенности может оказать поддержку спросу 

домашних хозяйств в IV квартале 2019 года. 

Рынок труда и доходы населения 

Уровень безработицы в сентябре 2019 г. 

повысился до 4,7% SA – максимального значения 

с января текущего года. Рост показателя произо-

шел в условиях опережающего сокращения чис-

ленности занятого населения по сравнению с 

числом безработных. На этом фоне рабочая сила 

в целом продолжила сокращаться. Ухудшение 

ситуации в сфере занятости отмечалось компа-

ниями обрабатывающей промышленности, 

опрашиваемыми IHS Markit. При этом в компа-

ниях сферы услуг и в экономике в целом, по дан-

ным опроса, занятость перестала снижаться. 

Годовой темп прироста номинальной за-

работной платы в августе 2019 г. понизился до 

6,8% (июль – 7,7%) за счет динамики трудовых компенсаций в бюджетном секторе. Замедление 

роста показателя связано с эффектом базы и имеет временный характер: в августе 2018 г. про-

исходило повышение заработной платы работников социальной сферы и культуры в рамках ис-

полнения майских указов. 

При этом рост доходов от трудовой деятельности, включающий также оплату труда за-

нятых у индивидуальных предпринимателей, заметно ускорился в III квартале. В этих условиях 

годовой темп прироста реальных располагаемых доходов населения повысился до 3,0% – мак-

симального значения с 2014 г. 
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Прогноз 

Оперативная макроэкономическая статистика за июль-сентябрь указывает на ускорение 

экономического роста в III квартале 2019 г., что отчасти связано с временными факторами. 

Прирост ВВП в 2019 г. Банк России в целом оценивает, как и ранее, в диапазоне 0,8–1,3%. Про-

гноз компонентов ВВП по использованию на 2019 г. несколько изменился10, что связано преж-

де всего с выходом фактических данных за II квартал 2019 года. 

 

Картина деловой активности. Декабрь 2019 года 

Экономическая активность Темп роста ВВП в ноябре 2019 года, по оценке 

Минэкономразвития России, замедлился до 1,6 % г/г (после 2,31 % г/г и 1,9 % г/г в октябре и 

сентябре соответственно). С начала текущего года темп роста ВВП составил 1,3 % г/г. Текущая 

динамика темпов экономического роста укладывается в ожидания Минэкономразвития России 

по росту ВВП в IV квартале и по 2019 году в целом (см. «О предварительной оценке ВВП за III 

квартал 2019 года»). Вместе с тем с учетом ухудшения ситуации в промышленности и 

временного характера ускорения роста выпуска в других отраслях (торговля, сельское 

хозяйство) существует риск дальнейшего ослабления экономической активности в декабре и 

начале 2020 г. до начала восстановления темпов роста кредитной активности и совокупного 

спроса. 
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Основной вклад в замедление темпов роста экономики в ноябре внесло резкое 

ухудшение динамики в промышленности. Рост промышленного производства в ноябре 

составил 0,3 % г/г после 2,6 % г/г в октябре2 , а его вклад в динамику ВВП сократился до 0,1 

п.п. после 0,5–0,6 п.п. в июне– октябре. Замедление производственной активности 

сопровождалось снижением грузооборота транспорта (-1,5 % г/г в ноябре после нулевой 

динамики в предыдущие два месяца). Кроме того, после незначительного оживления в октябре 

темпы роста объема строительных работ в ноябре вернулись на околонулевые уровни, 

наблюдаемые в течение большей части года. 

 

Поддержку экономическому росту в ноябре оказывали торговля и сельское хозяйство. 

Темп роста выпуска сельскохозяйственной продукции сохраняется на относительно высоких 

уровнях – 5,8 % г/г в ноябре после 5,2 % г/г в октябре, что обусловлено хорошим урожаем 

текущего года и относительно стабильной ситуацией в секторе животноводства (подробнее см. 

врезку «О ситуации в сельском хозяйстве»). В ноябре 2019 г. зафиксирован максимальный с 
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начала года темп роста оборота розничной торговли – 2,3 % г/г (1,7 % г/г в октябре). Рост 

оптовой торговли, по оценке, также ускорился под влиянием временных факторов (рост 

экспорта газа в страны дальнего зарубежья, увеличение продаж продуктов питания). 

Рынок труда 

Сезонно скорректированный уровень безработицы в ноябре вернулся на исторический 

минимум – 4,5 % от рабочей силы. Численность занятых с исключением сезонного фактора в 

ноябре увеличилась на 291,8 тыс. человек (0,4 % м/м SA), в годовом выражении после 

десятимесячного снижения занятость незначительно увеличилась на 0,1 % г/г. Общая 

численность безработных с исключением сезонности в ноябре снизилась на 19,8 тыс. человек (-

0,6 % м/м SA), в годовом выражении снижение безработицы ускорилось до -4,0 % г/г. В 

результате совокупная численность рабочей силы с исключением сезонного фактора в ноябре 

увеличилась на 272,0 тыс. человек (0,4 % м/м SA), в годовом выражении снижение рабочей 

силы замедлилось до -0,1 % г/г. В целом за январь–ноябрь 2019 г. уровень безработицы 

сохраняет значение 4,6 % SA от рабочей силы. При этом необходимо отметить, что низкий 

уровень безработицы поддерживается за счет снижения доли рабочей силы среди населения в 

возрасте от 15 до 72 лет. Если в начале 2018 года этот показатель, очищенный от сезонности, 

составлял 69,1 %, то к настоящему времени он снизился до 68,2 %. 

 

По итогам октября 2019 г. рост реальной заработной платы ускорился до 3,8 % г/г (3,1 % 

г/г в сентябре). Основной вклад в улучшение динамики показателя в октябре внесло ускорение 

роста номинальных заработных плат, при этом поддержку покупательной способности 

населения также оказывает продолжающееся замедление годовой инфляции. По оценке 

Минэкономразвития России, ускорение роста реальных заработных плат наблюдалось как в 

социальном, так и во внебюджетном секторе. 



Стр.83  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

7.2. Определение сегмента рынка, к которым относятся оцениваемые объекты 

Объекты оценки представляют собой единый производственно-складской комплекса 

класса «С». 

7.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами не-

движимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 

объект 

Для определения диапазона цен и арендных ставок Оценщиком были проанализированы 

данные платной базы REALTO.RU. 

Диапазон цен предложений производственно-складских объектов в г. Москве составляет 

17 500 – 260 000 руб./кв.м 

 

Диапазон ставок аренды производственно-складских объектов в г. Москве составляет                  

3 252 – 9 000 руб./кв.м в год. 
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Диапазон ставок аренды офисных объектов в г. Москве составляет 6 000 – 20 600 

руб./кв.м в год. 
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7.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопостави-

мых объектов недвижимости 

На разброс цен коммерческой недвижимости обычно влияют следующие факторы: ме-

стоположение объекта, площадь объекта, качество прав на объект, условия продажи, условия, 

финансового расчета, инфраструктура, использование или назначение объекта, материал основ-

ных конструкций и планировка объекта, техническое состояние объекта, транспортная и пеше-

ходная доступность, наличие рядом аналогичных объектов, соответствие объекта принципу 

НЭИ. 

Далее приводится краткий анализ основных ценообразующих факторов применительно к 

рынку коммерческой недвижимости. 

1. Местоположение объекта. Расположение объектов коммерческой недвижимости су-

щественным образом влияет на их стоимость. 

Корректировка на местоположение может быть рассчитана на основании данных рынка 

коммерческой недвижимости по итогам 2017 г.», подготовленного компанией «MAXYLINE»10. 

 

2. Площадь объекта. На рынке помещений прослеживается обратная зависимость цены 

1 кв. м коммерческой недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь 

помещения, тем меньше удельная цена 1 кв. м общей площади. Применяемые корректировки 

зависят от типа объекта (помещение или здание) и его назначения. 

                                                           

10 https://maxyline.ru/analitika/obzor-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-moskvy-po-itogam-2017-goda.html 
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Корректировка на площадь может быть рассчитана на основании данных «Сборника ры-

ночных корректировок СРК-2019», под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, Москва, 2019 

год. 

Рис. 4. Обоснование корректировки на площадь 

 
3. Время продажи/предложения. Данный фактор учитывает рост/падение цен на рынке 

недвижимости в течение определенного времени. 

4. Факт сделки (уторгование). Фактор уторгования учитывает скидки в условиях ры-

ночной торговли в процессе переговоров между продавцом и покупателем. При проведении 

оценки необходимо учитывать корректировку на торг. 

Корректировка на торг может быть принята на основании данных «Справочника расчет-

ных данных для оценки и консалтинга», СРД № 25, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО 

«НПЦПО», М. 2019 г., стр. 20. 

Таблица 11.Обоснование корректировки на торг 
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5. Условия продажи (чистота сделки). Данный элемент сравнения позволяет исключить 

объекты недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен про-

даж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нети-

пичной мотивацией приобретения недвижимости. 

6. Условия финансирования. Продажа объектов недвижимости на необычных для данно-

го сегмента рынка условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и 

внесения соответствующих поправок к цене сделки. 

7. Состояние отделки помещений. Наличие отделки оказывает существенное влияние на 

рыночную стоимость объектов коммерческой недвижимости. 

Корректировки на состояние внутренней отделки помещений может быть рассчитана на 

основании данных «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы недвижимости. Корректирующие коэффициенты. Скидки для 

сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2018 г., под редакцией Лейфера Л.А. Диапазон 

корректировок на состояние внутренней отделки для производственно-складских объектов со-

ставляет до 12 788 руб./кв.м. 

Таблица 12. Обоснование корректировки на состояние зданий и состояние отделки помеще-

ний 

 

Обоснование величины операционных расходов 

Величина операционных расходов определялась на основании данных «Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Те-

кущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г. 

под редакцией Лейфера Л.А. (стр. 55), и «Справочника оценщика недвижимости-2018. Произ-

водственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные харак-
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теристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г., под редакцией Лейфера 

Л.А. (стр. 73). 

Таблица 13. Обоснование операционных расходов для адми-

нистративных (офисных) площадей 

 

Величина операционных расходов для административных (офисных) помещений соста-

вит 17,50% от величины потенциального валового дохода. 

Таблица 14. Обоснование операционных расходов для произ-

водственно-складских площадей площадей 
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Величина операционных расходов для производственно-складских помещений составит 

15,30% от величины потенциального валового дохода. 

Обоснование величины ставки капитализации 

Величина ставки капитализации определялась на основании данных «Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Те-

кущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г. 

под редакцией Лейфера Л.А. (стр. 82), и «Справочника оценщика недвижимости-2018. Произ-

водственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные харак-

теристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г., под редакцией Лейфера 

Л.А. (стр. 114). 

Таблица 15. Обоснование величины ставки капитализации 

для административных (офисных) площадей 

 

Величина ставки капитализации для административных (офисных) помещений составит 

10,30%. 

 



Стр.90  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

Таблица 16. Обоснование величины ставки капитализации 

для производственно-складских площадей 

 

Величина ставки капитализации для производственно-складских помещений составит 

11,60%. 
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7.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 

для оценки объекта11 

По итогам I полугодия 2019 года общий объем нового строительства составил 413 000 

кв. м. Более 52% от общего объема введенных в I полугодии 2019 года объектов являются ча-

стью спекулятивного девелопмента.  

Доля вакантных площадей продолжала снижаться и по итогам I полугодия 2019 года со-

ставила 3%, или около 456 000 кв. м. Средневзвешенная ставка аренды на склады класса А по 

итогам I полугодия 2019 года составила 3 750 руб./кв. м/год. 

Константин Фомиченко, директор департамента индустриальной, складской недвижимо-

сти, земли Knight Frank, Россия и СНГ, отмечает: «Мы видим тренд на увеличение среднего 

размера сделки, количества сделок и общего объема поглощения, что подтверждает готовность 

со стороны клиентов реализовывать свои планы, фиксируя текущие рыночные условия ввиду 

снижающейся вакансии, постепенного увеличения ставок аренды и цен продажи объектов. 

Продолжение этого тренда мы увидим во 2-й половине года». 

 

По итогам I полугодия 2019 г. на рынке складской недвижимости Московского региона 

было введено в эксплуатацию 413 000 кв. м складских площадей. Общий объем предложения 

достиг 14 880 000 кв. м. 

В структуре нового строительства наибольшая доля у спекулятивных проектов – 52%, 

что на 16 п.п. выше аналогичного показателя по итогам I полугодия 2018 года. Совокупная 

площадь данных объектов составляет 216 000 кв. м. Рост доли спекулятивных складов произо-

шел на фоне высокого ежеквартального объема поглощения, который наблюдался на рынке 

Московского региона с III квартала 2017 года и составлял не менее 400 000 кв. м складских 

площадей в квартал. 

                                                           

11 Источник информации: https://zdanie.info/2393/2467/news/13775 
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Стабильный спрос и низкая доля вакантных площадей стали факторами, повлиявшими 

на уверенность девелоперов в реализации спекулятивных проектов. За отчетный период про-

изошло снижение доли складских комплексов, строящихся под собственные нужды компаний в 

общей структуре нового строительства. По итогам I полугодия 2019 года доля таких объектов 

снизилась на 11 п.п. и составила 37%, или 150 000 кв. м в абсолютных значениях.  

 

Стабильный спрос и низкая доля вакантных площадей стали факторами, повлиявшими 

на уверенность девелоперов в реализации спекулятивных проектов. За отчетный период про-

изошло снижение доли складских комплексов, строящихся под собственные нужды компаний в 

общей структуре нового строительства.  

По итогам I полугодия 2019 года доля таких объектов снизилась на 11 п.п. и составила 

37%, или 150 000 кв. м в абсолютных значениях. В структуре нового строительства, доля новых 

объектов, построенных для собственных нужд, представлена объектами, построенными глав-

ным образом, для производственных компаний. На долю объектов, построенных с учетом тре-
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бований будущего арендатора (built-to-suit), приходится только 11% объема нового строитель-

ства.  

В связи с низкой долей вакантных площадей и высоким спросом, который отмечается на 

рынке Московского региона с начала 2018 года, наблюдается повышение интереса к спекуля-

тивному девелопменту со стороны игроков рынка. Сохранение данного тренда прогнозируется 

до конца I полугодия 2020 года.  

Внутри 45-километровой зоны вокруг МКАД расположено 90% от общего объема пред-

ложения качественной складской недвижимости в Московском регионе. Максимальный объем 

предложения сконцентрирован на расстоянии от 15 до 30 км от МКАД. На таком удалении 

находится 4,7 млн кв. м, или 33% от общего объема предложения. Доля вакантных площадей в 

данной локации составляет 4%, или 175 000 кв. м в абсолютном выражении. 

Наименьший объем предложения, как и наименьшая доля вакантных площадей, пред-

ставлены на расстоянии до 7,5 км от МКАД и более 45 км от МКАД. Общий объем качествен-

ных объектов, находящихся на расстоянии до 7,5 км, составляет 2,2 млн кв. м, доля вакантных 

площадей составляет порядка 2%, что эквивалентно 38 000 кв. м. Наименьшая доля вакантных 

площадей, около 1%, или менее 10 000 кв. м в абсолютном выражении, у объектов, находящих-

ся на удалении более 45 км от МКАД.  
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В I полугодии 2019 года минимальная доля складского девелопмента (около 3%, или 12 

000 кв. м) пришлась на расстояние до 7,5 км от МКАД. Незначительное количество было вве-

дено в эксплуатацию на расстоянии 7,5-15 км от МКАД. В абсолютном выражении это менее 12 

000 кв. м. 

39% от общего объема новых объектов было введено в эксплуатацию на расстоянии от 

15 до 30 км от МКАД, что составляет около 162 000 кв. м. На расстоянии от 30 до 45 км от 

МКАД наблюдался максимальный за отчетный период прирост предложения, который составил 

55%, или 228 000 кв. м в абсолютном выражении.  

Девелоперы крупных проектов продолжают удаляться от МКАД вплоть до 45 км. По-

прежнему минимальной остается девелоперская активность рядом с Москвой – на расстоянии 

до 15 км от МКАД, что связано с высокой стоимостью земли в данной локации и тем фактом, 

что застройщики предпочитают рассматривать участки на таком удалении от МКАД под мно-

гоквартирные жилые проекты.  

Девелоперская активность также минимальна на расстоянии более 60 км, где в I полуго-

дии 2019 не было введено в эксплуатацию ни одного объекта, что объясняется низким спросом 

на объекты, находящиеся на столь значительном удалении от Москвы.  

В I полугодии 2019 года наблюдается существенное сокращение вакантных складских 

площадей. В годовой динамике доля свободных помещений снизилась практически в 2 раза (с 

6,1% до 3%) – это самый низкий показатель с 2013 года. Доля свободных площадей составила 

порядка 456 000 кв. м в абсолютном выражении. 

 

По итогам I полугодия 2019 года общий объем сделок на рынке складской недвижимо-

сти Московского региона составил около 841 000 кв. м. Более 30% от общего объема (или около 

254 000 кв. м) в I полугодии 2019 года заключены на южном направлении Московского регио-

на, около 19% (или 161 000 кв. м) – на северном, 13% (или 111 000 кв. м)  от общего объема 

сделок заключены на юго-западном направлении, 7% (или 54 000 кв. м)  заключено на северо-

востоке.  
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Наименьшая активность на рынке наблюдалась на востоке и юго-востоке региона, а так-

же на западе и северо-западе. На этих направлениях спрос составил от 6% до 8% от общего 

объема сделок. 

 

По итогам I полугодия 2019 года наибольший объем сделок (75%, или около 633 000 кв. 

м) был заключен в готовых зданиях, 17% от общего объема сделок, или 140 000 кв. м в абсо-

лютном выражении, прошлось на приобретение готовых зданий, 8% составили сделки по реа-

лизации проектов в формате built-to-suit.  

Средний размер арендуемой площади в готовом объекте составил порядка 16 000 кв. м, 

увеличившись в 1,3 раза по сравнению с аналогичным показателем по итогам I полугодия 2018 

года. Это связано, в том числе, с вводом в эксплуатацию в 2018 году большого объема новых 

качественных складских площадей спекулятивного формата, которые были востребованы среди 

арендаторов I полугодии 2019 года.  

По итогам первых 6 месяцев 2019 года представители сегмента розничной торговли за-

няли лидирующую позицию в структуре спроса, арендовав и купив около 253 000 кв. м склад-

ских площадей. 

Крупнейшими сделками в данном сегменте стали аренда 87 000 кв. м сетью магазинов 

«ВкусВилл» мультитемпературного распределительного центра в «PNK Парк Вешки», аренда 

розничной сетью «Спортмастер» склада в индустриальном парке «Холмогоры» площадью око-

ло 35 000 кв. м. 
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Второе место в структуре спроса сформировал сегмент транспортно-логистических ком-

паний, объем сделок в котором по итогам I полугодия 2019 года составил около 221 000 кв. м. 

Третье место в структуре распределения сделок по профилю компаний занял производственный 

сегмент. 

 

Общий объем сделок производственных компаний в абсолютном выражении составил 

порядка 215 000 кв. м. За отчетный период увеличился средний размер сделки по аренде и по-

купке складских площадей, что подтверждает готовность клиентов реализовывать свои планы 

развития. Данный тренд, как и стремление арендовать или купить склад в текущих ценах, ожи-
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дая последующего роста арендных ставок, ввиду текущей низкой доли вакантных площадей, 

сохранится во 2-й половине 2019 года. 

Впервые за долгое время на рынке складской недвижимости Московского региона, на 

фоне значительного уменьшения доли вакантных площадей, наблюдался рост арендных ставок. 

С начала 2019 года ставка аренды выросла на 2,7% и составила по итогам I полугодия 2019 года 

3 750 руб./кв. м/год без учета НДС, операционных расходов и коммунальных платежей. 

 

 

По прогнозам аналитиков Knight Frank, во II полугодии 2019 года на рынке складской 

недвижимости Московского региона будет введено около 600 000 кв. м складских площадей, из 

которых более половины строится в формате built-to-suit. 
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Объем сделок по аренде и покупке качественной складской недвижимости в Московском 

регионе к концу 2019 года может составить около 1 400 тыс. кв. м. Не ожидается существенных 

изменений в структуре спроса: лидирующую позицию продолжит занимать сегмент розничной 

торговли.  

На фоне увеличения во II полугодии доли проектов в формате built-to-suit и прогнозиру-

емого объема сделок, доля вакантных площадей, тем не менее, к концу 2019 года сохранится на 

текущем уровне 3%. Это связано с осуществляемым рядом компаний строительством собствен-

ных распределительных центров. По завершении строительства компании переедут в новые 

объекты, освободив ранее арендуемые складские площади для потенциальных арендаторов. На 

рынке также сохранится доля спекулятивного девелопмента, объекты которого будут доступны 

для аренды во II полугодии 2019 года.  

На фоне низкой доли вакантных площадей ряд девелоперов и собственников качествен-

ной складской недвижимости продолжит пересматривать коммерческие условия на готовые 

объекты, в связи с чем до конца 2019 года ожидается постепенный рост средневзвешенной за-

прашиваемой ставки аренды на качественную складскую недвижимость в Московском регионе.  

Рынок Московского региона находится в начале цикла роста ставок аренды. Продолже-

ние роста ожидается в 2020 году как в связи с увеличением себестоимости строительства, так и 

в связи с увеличением доли проектов в формате built-to-suit в структуре нового строительства II 

полугодия 2019 года. 

На основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», 

СРД-25, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2019 г., средний срок экспози-

ции производственно-складской недвижимости в Москве составляет 5-7 месяцев. 
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Таблица 17. Средние сроки экспозиции 

 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять 

на деньги, т. е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке в услови-

ях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой ин-

формацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспо-

зиции объекта, т. е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном 

рынке по рыночной стоимости. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что 

количественных методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей сте-

пени воспринимается как понятие интуитивное, качественное. Поэтому на практике более 

удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени в зависи-

мости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

В качестве показателей ликвидности для недвижимого имущества используют среднее 

время экспозиции в конкретном населенном пункте для объектов того же сегмента рынка, что и 

рассматриваемый, схожих по основным характеристикам. Такие сведения можно получить у 

риэлтерских агентств и из публикуемых аналитических обзоров. 
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Таблица 18. Градация ликвидности 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. Около 3 Около 6 До года и выше 

Источник: "Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации", М. А. Федотова, В. Ю. Рослов, О. 

Н. Щербакова, А. И. Мышанов, Москва, "Финансы и статистика", 2008 г., стр. 271 

Производственно-складская недвижимость характеризуется средней ликвидностью. 
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8. Анализ наиболее эффективного использования 

Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использова-

ние имущества, которое физически возможно, имеет надлежащее оправдание, юридически до-

пустимо и финансово осуществимо, и при котором оценка этого имущества дает максимальную 

величину стоимости (п. 6.3 МСО 2007 «Понятия, лежащие в основе общепринятых принципов 

оценки»). 

Понятие наиболее эффективное использование подразумевает такое использование, ко-

торое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово приемлемых, долж-

ным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования приводит к фор-

мированию максимально высокой стоимости объекта недвижимости.  

Анализ наиболее эффективного использования по сути базируется на четком понимании 

специфики местоположения объекта оценки. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования должен рассматриваться 

исходя из двух блоков вопросов: 

Анализ НЭИ земельного участка как условно свободного. 

Анализ НЭИ улучшений земельного участка. 

При этом последующая оценка должна проводиться с учетом изменения целевого назна-

чения объекта, если оно уже определено и явно. Применительно к объектам недвижимости по-

добная ситуация возможна при оценке земельного участка с улучшениями, подлежащими сно-

су. В таком случае участок оценивается как свободный с учетом затрат на снос объекта.  

Анализ улучшений на соответствие их принципам НЭИ можно проводить с учетом их 

планировочных характеристик, которые в наибольшей степени характерны для смешанных 

объектов. С учетом небольшого накопленного износа объекта можно констатировать, что его 

переориентация или реконцепция финансово неэффективны.  

Кроме того, цели и задачи настоящей оценки не предполагают какие-либо изменения в 

объектах капитального строительства, для задач настоящей оценки объекты рассматриваются в 

том виде и при том функциональном использовании, которое сложилось на дату оценки. 
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Таблица 19.Наиболее эффективное использование объектов оценки 

Характеристика 
Тип помещения 

Складское Торговое Офисное 

Общая площадь 5 3 3 

Объемно-планировочное решение 5 3 3 

Местонахождение 5 4 4 

Наличие инженерных сетей 5 4 4 

Общее физическое состояние 5 2 2 

Суммарный балл 25 16 16 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Шкала оценок, использованных в таблице: 

1 – плохо 

2 – удовлетворительно 

3 – хорошо 

4 – отлично 

5 – оптимальный вариант 

Вывод: Таким образом, наиболее эффективным использованием Объектов оценки будет 

их использование в качестве единого производственно-складского комплекса. 
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9. Процесс оценки 

9.1. Последовательность определения стоимости объекта 

В соответствии с п. 23 гл. V Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки объекта 

включает в себя следующие последовательные этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки, которая включает: 

изучение количественных и качественных характеристик объекта оценки, сбор информации, 

существенной для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, кото-

рые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки. 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление не-

обходимых расчетов; 

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки; 

5. Составление отчета об оценке. 

9.2. Общие понятия, используемые в процессе оценки 

Общие понятия оценки представлены в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия 

оценки, подходы и требования к проведению оценки» ФСО №1, обязательном к применению 

при осуществлении оценочной деятельности (утвержден приказом Министерства экономиче-

ского развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 

г. №297 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)»). 

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

дательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обо-

роте. 

Цена объекта оценки ― денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная 

за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта оценки ― расчетная величина цены объекта оценки, определенная на 

дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом 

оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

Затраты ― денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или про-

изводства объекта оценки, либо цена, уплаченная покупателем за объект оценки. 
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Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных об-

щей методологией. 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе суще-

ственной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках од-

ного из подходов к оценке. 

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

по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется 

использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый ры-

нок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

9.3. Характеристика существующих подходов к оценке 

Подходы к оценке описаны в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки» (ФСО №1). 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и до-

ходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения 

каждого из подходов. 

Затратный подход 

В соответствие с ФСО №1 п.18 «…Затратный подход - совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, 

воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний». Затратами на 

воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии 

объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для со-

здания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применявшихся на 

дату оценки. 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении 

недвижимости и исходит из принципа замещения, гласящего, что покупатель, проявляя долж-

ную благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется по-
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лучение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и 

качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. 

Затратный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно 

точно оценить величины затрат на строительство аналогичного объекта и его износа при 

непременном условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимо-

сти. Затратный подход используется при оценке уникальных объектов, новых, недавно постро-

енных или незавершенных строительством объектов. 

Затратный подход показывает оценку затрат на замещение (восстановление) за вычетом 

накопленного зданием износа, увеличенную на рыночную стоимость земельного участка, отно-

симого к зданию. 

Методология применения затратного подхода: 

Расчет рыночной стоимости приобретения прав собственности или аренды свободного 

земельного участка в целях его оптимального использования. 

Расчет рыночной величины затрат на замещение улучшений земельного участка (ана-

логичных по потребительским характеристикам, с применением технологий и материалов, 

применяемых на дату оценки) или восстановление улучшений земельного участка (создание 

точной копии). 

Определение уменьшения полезности улучшений земельного участка в результате воз-

действия различных факторов, в т.ч. физического износа. 

Расчет текущей стоимости улучшений путем вычитания из величины затрат на замеще-

ние (восстановление) совокупного износа.  

Определение рыночной стоимости объекта оценки путем суммирования текущей стои-

мости улучшений и рыночной стоимости свободного земельного участка. 

Сравнительный подход 

В соответствие со ФСО №1 п.12 «…Сравнительный подход - совокупность методов 

оценки, основанных получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объ-

екта с объектами-аналогами». Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается 

объект, сходный с объектом оценки по основным экономическим, материальным, техническим 

и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

При применении этого подхода стоимость Объекта оценки определяется по сравнению с 

ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного подхода является тот 

факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных 

объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену 

сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 
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Методология применения сравнительного подхода 

При использовании подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж пред-

принимаются следующие шаги: 

анализ рынка предложений на продажу и отбор объектов-аналогов, наиболее сопоста-

вимых с объектом оценки; 

сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и за-

прашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых 

условиях сделки; 

анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по времени продажи, местополо-

жению, физическим характеристикам и условиям продажи; 

корректировка цены продажи или запрашиваемой цены по каждому сопоставимому 

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

согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и выведе-

ние итогового показателя стоимости оцениваемого объекта. 

Доходный подход 

В соответствие со ФСО №1 п.15 «…Доходный подход - совокупность методов оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки». 

Доходный подход наиболее распространен при оценке недвижимости, потенциально 

способной приносить доход, при оценке инвестиционных проектов, связанных с недвижимо-

стью и др. 

Методология применения методов доходного подхода 

В процессе определения рыночной стоимости недвижимости с использованием методов 

доходного подхода, необходимо рассчитать и проанализировать следующие уровни доходов: 

Потенциальный валовой доход, который можно получить от недвижимости при 100 % 

занятости без учета всех потерь и расходов.  

Действительный (эффективный) валовой доход потенциальный валовой доход за выче-

том скидки на простой и неполучение платежей.  

Чистый операционный (эксплуатационный) доход - действительный валовой доход за 

вычетом всех статей расходов (эксплуатационных и расходов по управлению), но до обслужи-

вания долгов по кредитам, налогообложения и амортизационных отчислений.  

Кроме доходов, анализу подлежат расходы, связанные с объектом недвижимости. 

Периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и 

воспроизводства дохода называются операционными расходами: условно-постоянные и услов-

но-переменные расходы. 
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9.4. Выбор и обоснование возможных подходов к оценке права аренды земельных 

участков 

Общие положения 

Подходы и методы определения рыночной стоимости различного набора прав (соб-

ственность / аренда) при оценке земельных участков наиболее полно и широко описаны в сле-

дующих нормативных документах: 

  «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 

участков» (в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р); 

  «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды 

земельных участков» (утверждены распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. №1102-

р). 

В соответствии с указанными Методическими рекомендациями12 при оценке рыночной 

стоимости права собственности (аренды) земельных участков используются указанные ниже 

подходы и методы. 

Рис. 5. Методы оценки земельных участков (в скобках указаны названия методов по 

МСО)13 

 

Источник: С.П.Коростелев Теория и практика оценки для целей девелопмента и управления недвижимостью, 

Москва, 2009, стр. 94 

                                                           

12 Источник: http://www.ocenchik.ru/docs/423.htm 

13 Основываясь на положении, что затратный подход к оценке земельных участков не применим, методы оценки земли условно распределены 

по подходам. 
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Сравнительный подход реализуется следующими методами: 

Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями 

и/или сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не 

занятых зданиями, строениями и/или сооружениями (далее - незастроенных земельных участ-

ков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участ-

ками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с 

земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объ-

ектами-аналогами (далее - элементов сравнения); 

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соот-

ветствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участ-

ка; 

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживаю-

щая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

Наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогич-

ными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 

При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложе-

ния (спроса). 

Соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использова-

нию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта не-

движимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 
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определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный уча-

сток; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соот-

ветствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживаю-

щая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок; 

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оце-

ниваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен анало-

гов; 

расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемо-

го земельного участка; 

расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из ры-

ночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного 

участка. 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогич-

ными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. 

При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 

(спроса); 

наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стои-

мости единого объекта недвижимости; 

соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использова-

нию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта не-

движимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 
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определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный уча-

сток; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соот-

ветствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживаю-

щая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок; 

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оце-

ниваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен анало-

гов; 

расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения ры-

ночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земель-

ный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости. 

Доходный подход реализуется следующими методами: 

Метод капитализации дохода 

Метод капитализации дохода (земельной ренты) основан на определении годового дохо-

да от владения земельным участком и делением его на коэффициент капитализации или умно-

жением на срок капитализации, т.е. период, необходимый для окупаемости или воспроизвод-

ства земледельческого капитала. 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улуч-

шениями, приносящими доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определен-

ный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный 

период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на 

соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 
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расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от еди-

ного объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, 

приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной рен-

ты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определен-

ный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чи-

стого операционного дохода за определенный период времени; 

расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стои-

мости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Метод предполагаемого использования  

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использова-

ния земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования 

(например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земель-

ного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 

определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного ис-

пользования земельного участка; 

определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых 

для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инве-

стирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, 

связанных с использованием земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов 

и расходов к дате проведения оценки по определенной ставке дисконтирования. 
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Сам по себе затратный подход к оценке земли не применим, поскольку земля относится 

к не воссоздаваемым активам, но элементы затратного подхода в части расчета затрат воспро-

изводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и ме-

тоде выделения. 

Оценщик определил методы оценки на основе анализа имеющейся информации и дан-

ных о наличии или отсутствии активного рынка земельных участков. 

Таблица 20.Выбор подходов и методов к определению рыночной стоимости земельного участка 
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Метод сравнения 

продаж 

Для земельного рынка г. Москвы характерны информационная закрытость и низкий 

уровень развития конкуренции, которые усугубляются особенностями правого ха-

рактера, поскольку земельные отношения в Москве жестко регламентируются феде-

ральным и московским законодательством. Тем не менее, существует возможность 

рассчитать рыночную стоимость права аренды земельных участков в рамках метода 

сравнения продаж. 

Метод выделения Метод является косвенным, его применение нецелесообразно. 

Метод распреде-

ления 

Данный метод применяется, как правило, при определении стоимости земельного 

участка, имеющего типовую застройку (дачные домики, коттеджные поселки). Зе-

мельные участки при этом должны иметь примерно одинаковый размер. В расчетном 

случае применить метод распределения не представляется возможным. 
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Метод капита-

лизации земель-

ной дохода 

Спецификой рынка аренды земельных участков в Москве является нерыночный ха-

рактер начисления арендной платы за землю (в процентах от кадастровой стоимо-

сти), что не позволяет использовать данный метод.  

Метод остатка 

Условие применения метода —наличие застройки оцениваемого земельного участка 

улучшениями, приносящими доход или возможность коммерческого использования 

земельного участка, приносящего доход. В данном случае метод является косвенным, 

его применение нецелесообразно. 

Метод предпола-

гаемого использо-

вания 

Метод используется в случае несоответствия текущего использования земельного 

участка наиболее эффективному. В данном случае метод предполагаемого использо-

вания применять нецелесообразно, поскольку для целей и задач оценки (налогооб-

ложение), оценке подлежит рыночная стоимость имущества при существующем ис-

пользовании, вне зависимости, является ли его текущее использование наиболее эф-

фективным или нет. 

Вывод: По результатам проведенного анализа, было принято решение при установле-

нии рыночной стоимости права аренды земельных участков применить сравнительный подход 

к оценке. При применении сравнительного подхода был выбран метод сравнения продаж. 
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9.5. Выбор и обоснование возможных подходов к оценке единого объекта недвижи-

мости 

С целью возможности применения, имеющихся в распоряжении Исполнителя подходов 

были проанализированы ФСО № 1, а также методическая литература по оценочной деятельно-

сти. Приоритет применения каждого из указанных подходов к оценке зависит от специфики 

конкретного объекта и определяется его эффективностью и, как следствие, точностью его ре-

зультатов. 

Каждый из указанных подходов приводит к получению определенного набора ценовых 

характеристик объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и 

недостатки каждого из использованных подходов и установить итоговую рыночную стоимость 

объекта оценки на основании данных тех подходов, которые расценены как наиболее надеж-

ные. 

Проведенный анализ позволил выделить основные условия применения каждого из под-

ходов. 

Затратный подход  

В соответствии с ФСО №7 п. 24 в) затратный подход рекомендуется использовать при 

низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 

сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специаль-

ного назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооруже-

ний, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недви-

жимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). 

Таким образом, законодательно использование подхода для определения рыночной сто-

имости единого объекта недвижимости нецелесообразно, ввиду того, что имеется достаточно 

данных для применения сравнительного и доходного подхода. 

Сравнительный подход 

Анализ рыночной информации позволяет Оценщику сделать вывод о том, что сегмент 

рынка предложений к продаже аналогичных объектов присутствует. Это позволяет отобрать 

для расчетов репрезентативную выборку объектов сравнения, идентичных или близких по ос-

новным ценообразующим факторам для определения рыночной стоимости единого объекта не-

движимости, при применении сравнительного подхода. 

Доходный подход 

Улучшения помещения относятся к сегменту коммерческой недвижимости, которая 

представлена на рынке аренды в месте положения рассматриваемых объектов, что позволяет 

Оценщику определить рыночную стоимость в рамках доходного подхода. 
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Вывод: По результатам проведенного анализа (с учетом информации, которой владел 

Оценщик, а также целей и задач проводимой оценки), было принято решение при расчете ры-

ночной стоимости Объектов оценки применить два из трех возможных подходов к оценке: 

сравнительный и доходный. Затратный подход обосновано не применялся. 

9.6. Определение рыночной стоимости права аренды земельных участков с кадастро-

выми номерами 77:02:0019001:11 и 77:02:0019001:12 в рамках сравнительного под-

хода 

В рамках расчетов земельные участки с кадастровыми номерами 77:02:0019001:11 и 

77:02:0019001:12 учитывались как единый объект недвижимости, поскольку они являются 

смежными и используются для эксплуатации единого производственно-складского комплекса. 

Для определения стоимости земельных участков Оценщиком были изучены предложе-

ния земельных участков, сопоставимых с оцениваемыми объектами. 

Оценщиком были выбраны 3 объекта-аналога, описание которых представлено в таблице 

далее:
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Таблица 21.Описание оцениваемых земельных участков и объектов-аналогов 

Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Субрынок Земельные участки Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земельного участка Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Назначение земельного участка 

РАЗМЕЩЕНИЯ ПРОИЗВОД-

СТВА ХЛЕБОБУЛОЧНЫХ И 

КОНДИТЕРСКИХ ИЗДЕЛИЙ; 

участки смешанного размещения 

производственных объектов раз-

личного вида (1.2.9) 

участки размещения админи-

стративно-деловых объектов: 

объекты размещения офисных 

помещений, деловых центров с 

несколькими функциями (1.2.7); 

объекты размещения организа-

ций розничной торговли продо-

вольственными, непродоволь-

ственными группами товаров 

(1.2.5); участки размещения жи-

лищно-коммунальных объектов: 

объекты размещения помещений 

и технических устройств под-

земных гаражей, стоянок (1.2.3) 

земельные участки, предназна-

ченные для размещения объектов 

общественного питания (1.2.5) 

проектирования, строительства и 

дальнейшей эксплуатации объек-

та торговли и общественного 

питания 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Округ, местоположение относи-

тельно кольцевой структуры 

Москвы 

СВАО, до ЧТК ЗАО, после ЧТК ЗАО, за МКАДом ВАО, за МКАДом 

Адрес г. Москва, пр-кт Мира, вл. 220а 
г. Москва, улица Ивана Франко, 

вл. 8-10 
г. Москва, Богданова ул., вл. 50 

г. Москва, ул. Николая Старо-

стина, вл. 2 

Кадастровый номер 
77:02:0019001:11; 

77:02:0019001:12 
77:07:0005002:56 77:07:0015003:1000 77:03:0010002:22 

Площадь земельного участка 

(Sзу), м² 
13 297,0014 2 000,00 3 450,00 780,00 

Площадь земельного участка 

(Sзу), га 
1,33 0,20 0,35 0,08 

Наличие построек на участке 
Участки оцениваются как услов-

но свободные 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Наличие ИРД Отсутствует Отсутствует Имеется  Отсутствует 

Дата предложения 30.12.2019 Актуально на 08.11.2019 Актуально на 11.01.2019 Актуально на 22.11.2019 

                                                           

14 11 072 кв.м +2 225 кв.м 
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Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации 
 

Платная база REALTO.RU Платная база REALTO.RU Платная база REALTO.RU 

Стоимость предложения, руб. 
 

67 000 000 170 000 000 25 000 000 

Удельная стоимость земельного 

участка, руб./м2 
 33 500 49 275 32 051 
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Оценщиком при расчетах учтены следующие виды корректировок: 

Корректировка на демонтаж существующих построек 

Оцениваемые земельные участки рассматривается как условно свободные. Объекты-

аналоги являются незастроенными земельными участками. 

Корректировка на демонтаж существующих построек не требуется. 

Передаваемые права 

Оцениваемые земельные участки передаются на праве аренды. Объекты-аналоги также 

передаются на праве аренды. 

Корректировка на передаваемые права не требуется. 

Категория и вид разрешенного использования 

Оцениваемые земельные участки предназначены под размещение объектов капитального 

строительства производственно-складского назначения. 

Объект-аналог № 1 предназначен под размещение торгово-бытовых и офисных объектов 

в соответствии с назначением земельного участка. 

Объект-аналог № 2 предназначен под размещение торгово-бытовых объектов в соответ-

ствии с назначением земельного участка. 

Объект-аналог № 3 предназначен под размещение торгово-бытовых объектов в соответ-

ствии с назначением земельного участка. 

Допущение. При подборе объектов-аналогов не было выявлено предложений по прода-

же земельных участков производственно-складского назначения, ввиду этого в расчетах ис-

пользовались предложения по продаже земельных участков торгового и офисного назначения. 

Вследствие изложенного, величина корректировки на вид разрешенного использования 

превышает 30%. 

Корректировка на вид разрешенного использования применялась на основании данных 

«Сборника рыночных корректировок СРК-2019», под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, 

Москва, 2019 год, стр. 9. 
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Таблица 22. Обоснование величины корректировки на вид разрешенного 

использования 

 

Коэффициент корректировки на вид разрешенного использования для объекта-аналога 

№ 1 составит: 

0,276*(0,5+0,5*(1,000/0,735)) = 0,326. 

Коэффициент корректировки на вид разрешенного использования для объекта-аналога 

№ 2 составит: 

0,276/1,000 = 0,276. 

Коэффициент корректировки на вид разрешенного использования для объекта-аналога 

№ 3 составит: 

0,276/1,000 = 0,276. 

Условия финансирования 

В процессе анализа информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на 

продажу исходя из условия оплаты потенциальным покупателем за собственные средства. 

Дата предложения 

Дата оценки – 30.12.2019 г. 

Предложение по продаже объекта-аналога № 1 актуально на 08.11.2019 г. 

Предложение по продаже объекта-аналога № 2 актуально на 11.01.2019 г. 

Предложение по продаже объекта-аналога № 3 актуально на 22.11.2019 г. 

На основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», 

СРД № 25, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2019 г., стр. 21, средний 

срок экспозиции земельных участков под производственно-складские цели в г. Москве состав-

ляет 5-8 месяцев. 
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Таблица 23. Обоснование срока экспозиции 

 

 
Зачастую срок экспозиции земельных участков на реальном рынке недвижимости пре-

вышает 1 года, подтверждением этого являются предложения по продаже земельных участков, 

которые представлены на открытом рынке с 2014 года и актуальны на текущую дату.  

Примеры представлены ниже. 

Земельный участок по адресу: г. Москва, Водопроводный переулок, д. 2, площадь кото-

рого составляет 12 000 кв.м, выставлен на продажу в феврале 2014 г. На текущий момент пред-

ложение по продаже земельного участка актуально и стоимость продажи осталась на том же 

уровне. Срок экспозиции участка составляет более 4-х лет. 

 

http://web.archive.org/web/20140214142210/http://zdanie.info/3586/3588/object/4587  
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http://web.archive.org/web/20150319042930/http://zdanie.info/3586/3588/object/4587 

 

http://zdanie.info/3586/3588/object/4587 (скриншот на дату оценки) 

Земельный участок по адресу: г. Москва, Строгинский бульвар, вл. Б-33, площадь кото-

рого составляет 5 420,00 кв.м, выставлен на продажу в мае 2017 г. Стоимость земельного участ-

ка актуальна и на февраль 2019 г. Срок экспозиции участка составляет более 1-го года. 

http://zdanie.info/3586/3588/object/4587
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http://proground.ru/realty/earth/643534664785.html 

 

https://www.beboss.ru/kn/msk/8583 

Таким образом, поскольку все объекты-аналоги предлагаются к продаже по состоянию 

на 2019 год, корректировка на дату предложения не требуется. 

https://www.beboss.ru/kn/msk/8583
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Корректировка на торг 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, 

информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа ис-

пользуются цены предложения на сравниваемые объекты. С учетом сложившейся практики и 

тенденции развития рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неиз-

бежным. Для использования таких цен следует включать «скидку на торг». 

В рамках настоящего Отчета, скидка на торг для объектов-аналогов принята на основа-

нии показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД № 25, под 

редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2019 г., стр. 20. Корректировка на торг для 

земельных участков в г. Москве варьируется в диапазоне 10-11%. Величина корректировки бы-

ла принята равной 10,5% (на среднем уровне). 

Таблица 24. Обоснование величины корректировки на торг 
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Местоположение 

Рис. 6. Местоположение Объекта оценки и объектов-аналогов на карте г. Москвы 

 

Корректировка на местоположение определялась на основании «Обзора рынка коммер-

ческой недвижимости по итогам 2017 г.», подготовленного компанией «MAXYLINE»15. 

                                                           

15 https://maxyline.ru/analitika/obzor-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-moskvy-po-itogam-2017-goda.html 
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Таблица 25. Средний уровень цен на коммерческую недви-

жимость в г. Москве 

 

Расчет корректировок на местоположение представлен в таблице далее: 

Таблица 26. Расчет корректировки на местоположение 

Наименование по-

казателя 

Оцениваемый зе-

мельный участок 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Округ, местополо-

жение относительно 

кольцевой структу-

ры Москвы 

СВАО, до ЧТК ЗАО, после ЧТК ЗАО, за МКАДом ВАО, за МКАДом 

Стоимость произ-

водственно-

складской недвижи-

мости, руб./кв.м 

59 800 61 200 
61 200 * (1-3,5%)16 =  

59 058 

55 900 * (1-3,5%)17 =  

53 944 

Корректировка на местоположение 0,977 1,013 1,109 

Коммуникации 

По данному критерию объект оценки и отобранные аналоги сопоставимы, все они пред-

ставляют собой земельные участки коммерческого назначения, и у всех участков есть возмож-

ность подключения к коммуникациям. Корректировка не вводилась. 

Наличие ИРД 

Корректировка на наличие ИРД применялась на основании данных «Сборника рыноч-

ных корректировок», СРК-2020, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2020 

г., стр. 49. 

                                                           

16 Расценки для производственно-складских объектов, расположенных за МКАД в границах «старой Москвы» снижаются на 2-5% по сравнению 

с объектами, расположенными между ЧТК и МКАД 
17 Расценки для производственно-складских объектов, расположенных за МКАД в границах «старой Москвы» снижаются на 2-5% по сравнению 

с объектами, расположенными между ЧТК и МКАД 

Оцениваемый земель-

ный участок 

Объект-аналог № 1 

Объект-аналог № 2 

Объект-аналог № 3 
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Таблица 27. Обоснование корректировки на наличие ИРД 

 

Коэффициент корректировки на наличие ИРД для объекта-аналога № 2 составит: 

1/(1+(9% + 21%)18/2) = 0,870 

Площадь 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют разную площадь. 

Корректировка на площадь применялась на основании данных «Справочника оценщика 

недвижимости-2018. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. Харак-

теристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные 

права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», Нижний Новгород, 2018 г. под редак-

цией Лейфера Л.А. (стр. 104). 

                                                           

18 Среднее значение из диапазона 
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Таблица 28. Обоснование корректировки на площадь 

 

Таблица 29. Расчет корректировки на площадь 

Наименование по-

казателя 

Оцениваемый зе-

мельный участок 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Площадь земельного 

участка (Sзу), м² 
13 297,00 2 000,00 3 450,00 780,00 

Площадь земельного 

участка (Sзу), га 
1,33 0,20 0,35 0,08 

Корректировка на площадь 0,910 0,910 0,910 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определе-

ния возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе 

сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-

аналогов, Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру от-

клонения скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и 

меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято 

считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к зна-

чительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности ин-

формации и невозможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта 

оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированных 

стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – 

М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка в рамках применения 

сравнительного подхода к оценке представлен в таблице далее. 
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Таблица 30. Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка 

Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Субрынок Земельные участки Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земельного участка Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Назначение земельного участ-

ка 

РАЗМЕЩЕНИЯ ПРОИЗВОД-

СТВА ХЛЕБОБУЛОЧНЫХ И 

КОНДИТЕРСКИХ ИЗДЕЛИЙ; 

участки смешанного размеще-

ния производственных объек-

тов различного вида (1.2.9) 

участки размещения админи-

стративно-деловых объектов: 

объекты размещения офисных 

помещений, деловых центров с 

несколькими функциями 

(1.2.7); объекты размещения 

организаций розничной тор-

говли продовольственными, 

непродовольственными груп-

пами товаров (1.2.5); участки 

размещения жилищно-

коммунальных объектов: объ-

екты размещения помещений и 

технических устройств под-

земных гаражей, стоянок 

(1.2.3) 

земельные участки, предна-

значенные для размещения 

объектов общественного пита-

ния (1.2.5) 

проектирования, строитель-

ства и дальнейшей эксплуата-

ции объекта торговли и обще-

ственного питания 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Округ, местоположение отно-

сительно кольцевой структуры 

Москвы 

СВАО, до ЧТК ЗАО, после ЧТК ЗАО, за МКАДом ВАО, за МКАДом 

Адрес 
г. Москва, пр-кт Мира, вл. 

220а 

г. Москва, улица Ивана Фран-

ко, вл. 8-10 

г. Москва, Богданова ул., вл. 

50 

г. Москва, ул. Николая Старо-

стина, вл. 2 

Кадастровый номер 
77:02:0019001:11; 

77:02:0019001:12 
77:07:0005002:56 77:07:0015003:1000 77:03:0010002:22 

Площадь земельного участка 

(Sзу), м² 
13 297,0019 2 000,00 3 450,00 780,00 

Площадь земельного участка 1,33 0,20 0,35 0,08 

                                                           

19 11 072 кв.м +2 225 кв.м 
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Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

(Sзу), га 

Наличие построек на участке 
Участки оцениваются как 

условно свободные 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Наличие ИРД Отсутствует Отсутствует Имеется  Отсутствует 

Дата предложения 30.12.2019 Актуально на 08.11.2019 Актуально на 11.01.2019 Актуально на 22.11.2019 

Источник информации 
 

Платная база REALTO.RU Платная база REALTO.RU Платная база REALTO.RU 

Стоимость предложения, руб. 
 

67 000 000 170 000 000 25 000 000 

Удельная стоимость земельно-

го участка, руб./м2  
33 500 49 275 32 051 

Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Внесение корректировок на: 

Демонтаж существующих по-

строек 
 1,000 1,000 1,000 

Передаваемые права  1,000 1,000 1,000 

Категория и вид разрешенного 

использования 
 0,326 0,276 0,276 

Условия финансирования  1,000 1,000 1,000 

Дата предложения  1,000 1,000 1,000 

Уторгование  0,895 0,895 0,895 

Местоположение  0,977 1,013 1,109 

Коммуникации  1,000 1,000 1,000 

Наличие ИРД  1,000 0,870 1,000 

Площадь  0,910 0,910 0,910 

Итоговая поправка  0,259 0,198 0,249 

Итоговая скорректированная 

стоимость, руб./ м² 
 8 677 9 756 7 981 

Коэффициент вариации ряда 15,05% 

 

Среднеарифметическое зна-

чение, руб./м2 
8 805 

Рыночная стоимость права 

аренды земельных участков, 

руб. (с учетом НДС) 

117 080 085 

Площадь земельного участка с 

кадастровым номером 

77:02:0019001:11 

11 072,00 
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Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Рыночная стоимость права 

аренды земельного участка с 

кадастровым номером 

77:02:0019001:11 

97 488 960 

Площадь земельного участка с 

кадастровым номером 

77:02:0019001:12 

2 225,00 

Рыночная стоимость права 

аренды земельного участка с 

кадастровым номером 

77:02:0019001:12 

19 591 125 
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9.7. Определение рыночной стоимости единого объекта недвижимости (зданий и земель-

ных участков) в рамках сравнительного подхода 

В результате анализа рыночной информации по предложениям к продаже был произве-

ден отбор сопоставимых объектов, которые расценены как достаточно показательные для опре-

деления рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего оцениваемый объ-

ект капитального строительства. 

В качестве единицы сравнения была выбрана цена 1 кв.м объектов. При сравнительном 

анализе стоимости подлежащего оценке объекта с ценами аналогов Исполнитель использовал 

данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, с аналогичным набо-

ром передающихся прав, взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных 

Интернет-сайтов и т.п.). 

В полученные величины вносились корректировки, учитывающие различия в улучшени-

ях между оцениваемым объектом и каждым из отобранных аналогов. При этом корректировки 

вносились со знаком  

плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже оцениваемого; 

минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше оцениваемо-

го. 

В итоге рыночная стоимость объекта недвижимости определялась как результат осред-

нения скорректированных цен объектов-аналогов. Величина корректировок определялась ста-

тистико-аналитическими методами. 

Ниже приведена таблица с описанием оцениваемого единого объекта недвижимости и 

объектов-аналогов 
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Таблица 31. Описание Объекта оценки и объектов-аналогов 

Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Субрынок 
Производственно-складской 

комплекс 

Производственно-складской 

комплекс 

Производственно-складской 

комплекс 

Производственно-складской 

комплекс 

Передаваемые права 

Право собственности на здания и 

право аренды на земельный уча-

сток 

Право собственности на здания и 

право аренды на земельный уча-

сток 

Право собственности на здания и 

право аренды на земельный уча-

сток 

Право собственности на здания и 

право аренды на земельный уча-

сток 

Адрес местоположения г. Москва, пр-кт Мира, вл. 220а 
г. Москва, Амурская ул., д. 7, стр. 

1 

г. Москва, Складочная улица, вл. 

3д20 

г. Москва, Коровинское ш., вл. 

35А 

Округ, местоположение относи-

тельно кольцевой структуры 

Москвы 

СВАО, до ЧТК ВАО, после ЧТК СВАО, до ЧТК САО, после ЧТК 

Общая площадь зданий, кв.м 8 629,69 22 597,00 9 900,00 6 201,00 

Площадь земельных участков, 

кв.м 
13 297,00 42 669,00 9 382,00 7 778,00 

Отношение площади земельных 

участков к площади зданий 
1,54 1,89 0,95 1,25 

Состояние здания Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 
Состояние отделки помещений Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Дата предложения 30.12.2019 Актуально на 13.06.2019 Актуально на 05.12.2019 Актуально на 22.11.2018 

Стоимость предложения, руб. без 

учета НДС 
 849 999 872 299 999 488 300 000 000 

Стоимость предложения, руб./м2 

без учета НДС 
 37 616 30 303 48 379 

Источник информации  Платная база REALTO.RU Платная база REALTO.RU Платная база REALTO.RU 

                                                           

20 Точный адрес объекта-аналога был установлен в ходе телефонных переговоров с представителем собственника 
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Оценщиком при расчетах учтены следующие виды корректировок: 

Передаваемые права 

По набору передаваемых прав объект оценки и объекты-аналоги не различаются между 

собой, поскольку во всех случаях передаются права собственности на здания и права аренды на 

земельные участки. 

Условия финансирования 

В процессе проверки информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на 

продажу исходя из условия оплаты потенциальным покупателем за собственные средства. 

Дата предложения 

Дата оценки – 30.12.2019 г. 

Предложение по продаже объекта-аналога № 1 актуально на 13.06.2019 г. 

Предложение по продаже объекта-аналога № 2 актуально на 28.11.2019 г. 

Предложение по продаже объекта-аналога № 3 актуально на 22.11.2018 г. 

На основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», 

СРД № 25, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2019 г., стр. 21, средний 

срок экспозиции производственно-складских объектов в г. Москве составляет 5-7 месяцев. 

Таблица 32. Обоснование срока экспозиции 

 

 

 
Таким образом, корректировка на дату предложения для объектов-аналогов № 1 и № 2 

не требуется, так как дата предложения данных объектов-аналогов отличается от даты оценки 

не более чем на типичный срок экспозиции. 

Корректировка на дату предложения для объекта-аналога № 3 вводилась на основании 

данных «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская недвижи-

мость и сходные типы объектов недвижимости», Нижний Новгород, 2018 г. под редакцией 

Лейфера Л.А. (стр. 159). 
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Таблица 33. Значения ожидаемого среднегодового роста 

цен в 2019 году 

 

Допущение. В расчетах применяется среднее значение по России, так как в «Справоч-

нике» отсутствует значение для г. Москвы. 

Темп роста цен на производственно-складские объекты составляет 1,2% в год. 

Величина корректировки на дату предложения для объекта-аналога № 3 составит 1,012, 

так как дата предложения объекта-аналога № 3 отличается от даты оценки на 1 год. 

Корректировка на торг 

В рамках настоящего Отчета, скидка на торг для объектов-аналогов принята на основа-

нии показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД № 25, под 

редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2019 г., стр. 20. Корректировка на торг для 

производственно-складских объектов в г. Москве варьируется в диапазоне 9-10%. Величина 

корректировки была принята равной 9,5% (на среднем уровне). 
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Таблица 34. Обоснование величины корректировки на торг 

 

Местоположение 

Оцениваемый единый объект недвижимости и объекты-аналоги расположены в различ-

ных округах г. Москвы. 
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Рис. 7. Местоположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов на карте 

 

Корректировка на местоположение определялась на основании «Обзора рынка коммер-

ческой недвижимости по итогам 2017 г.», подготовленного компанией «MAXYLINE»21. 

                                                           

21 https://maxyline.ru/analitika/obzor-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-moskvy-po-itogam-2017-goda.html 
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Таблица 35. Средний уровень цен на коммерческую недви-

жимость в г. Москве 

 

Расчет корректировок на местоположение представлен в таблице далее: 

Таблица 36. Расчет корректировки на местоположение 

Наименование по-

казателя 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Округ, местополо-

жение относительно 

кольцевой структу-

ры Москвы 

СВАО, до ЧТК ВАО, после ЧТК СВАО, до ЧТК САО, после ЧТК 

Стоимость произ-

водственно-

складской недвижи-

мости, руб./кв.м 

59 800 55 900 59 800 49 900 

Корректировка на местоположение 1,070 1,000 1,198 

Площадь 

Корректировка на площадь определялась основании данных «Сборника рыночных кор-

ректировок СРК-2019», под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, Москва, 2019 год, стр. 

96. 

Объект оценки 

Объект-аналог № 2 

Объект-аналог № 3 

Объект-аналог № 1 
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Рис. 8. Обоснование корректировки на площадь 

  
Таблица 37. Расчет корректировки на площадь объектов-аналогов 

Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь объектов, м2 8 629,69 22 597,00 9 900,00 6 201,00 

Значение по формуле 41,03 33,01 39,77 44,21 

Корректировка на площадь 1,243 1,032 0,928 

Состояние здания 

Объекты оценки и объекты-аналоги представляют собой здания, которые находятся в 

хорошем состоянии. Корректировки по данному параметру не требуются. 

Состояние внутренней отделки 

Объекты оценки и объекты-аналоги имеют рабочее состояние отделки. Корректировки 

по данному параметру не требуются. 

Обеспеченность земельным участком 

Коэффициент застройки - отношение площади, занятой под зданиями и сооружениями, к 

площади участка. 

Оцениваемый ЕОН и объекты-аналоги обеспечены различными по площади земельными 

участками. Поэтому необходимо внести корректировку на разницу в площади земельного 

участка. 

Величина корректировки определялась в следующем порядке: 

1. Определялась площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади 

здания для оцениваемого объекта и объектов – аналогов по формуле: 
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Величина S, отражает обеспеченность здания земельным участком. 

2. Определялось отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым 

объектом и объектом – аналогом: 

Δ S,i = S,o – S,ai 

где: 

S,о - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв.м. общей площади здания для 

оцениваемого объекта; 

S, аi - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв.м. общей площади здания для 

i-того аналога; 

3. Величина корректировки определялась по формуле: 

К = Δ S,i * СЗУ, где: 

СЗУ - стоимость 1 кв. м земельного участка. 

Рыночная стоимость права аренды земельного участка, на котором располагается оцени-

ваемый ЕОН на дату установления стоимости, составляет: 

СЗУ = 8 805 руб./кв.м. 

Расчёт величины поправки на разницу в площади земельного участка представлен в таб-

лице ниже. 

Таблица №1. Расчет величины поправки на разницу в площади земельного участка 
Параметр Значение Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь зда-

ний, кв.м 
Sзд 8 629,69 22 597,00 9 900,00 6 201,00 

Площадь земельных 

участков, кв.м 
Sзу 13 297,00 42 669,00 9 382,00 7 778,00 

Отношение площади 

земельных участков к 

площади зданий 

S" 1,54 1,89 0,95 1,25 

Величина поправки 

на разницу в размере 

земельного участка, 

руб. 

8 805 
 

-851 8 034 5 199 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определе-

ния возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе 

сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-

аналогов, Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру от-

клонения скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и 

меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 
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Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято 

считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к зна-

чительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности ин-

формации и невозможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта 

оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированных 

стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – 

М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости в рамках применения срав-

нительного подхода к оценке представлен в таблице далее. 
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Таблица 38.Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Субрынок 
Производственно-складской 

комплекс 

Производственно-складской 

комплекс 

Производственно-складской 

комплекс 

Производственно-складской 

комплекс 

Передаваемые права 

Право собственности на здания 

и право аренды на земельный 

участок 

Право собственности на здания 

и право аренды на земельный 

участок 

Право собственности на здания 

и право аренды на земельный 

участок 

Право собственности на здания 

и право аренды на земельный 

участок 

Адрес местоположения г. Москва, пр-кт Мира, вл. 220а 
г. Москва, Амурская ул., д. 7, 

стр. 1 

г. Москва, Складочная улица, 

вл. 3д 

г. Москва, Коровинское ш., вл. 

35А 

Округ, местоположение относительно 

кольцевой структуры Москвы 
СВАО, до ЧТК ВАО, после ЧТК СВАО, до ЧТК САО, после ЧТК 

Общая площадь зданий, кв.м 8 629,69 22 597,00 9 900,00 6 201,00 

Площадь земельных участков, кв.м 13 297,00 42 669,00 9 382,00 7 778,00 

Отношение площади земельных участ-

ков к площади зданий 
1,54 1,89 0,95 1,25 

Состояние здания Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 
Состояние отделки помещений Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Дата предложения 30.12.2019 Актуально на 13.06.2019 Актуально на 28.11.2019 Актуально на 22.11.2018 

Стоимость предложения, руб. без учета 

НДС  
849 999 872 299 999 488 300 000 000 

Стоимость предложения, руб./м2 без 

учета НДС 
 37 616 30 303 48 379 

Источник информации  Платная база REALTO.RU Платная база REALTO.RU Платная база REALTO.RU 

Внесение корректировок на: 

Передаваемые права  1,000 1,000 1,000 

Условия финансирования  1,000 1,000 1,000 

Дата предложения  1,000 1,000 1,012 

Уторгование  0,905 0,905 0,905 

Местоположение  1,070 1,000 1,198 

Площадь объекта  1,243 1,032 0,928 

Состояние здания  1,000 1,000 1,000 

Состояние отделки помещений  1,000 1,000 1,000 

Итоговая относительная поправка  1,204 0,934 1,018 

Скорректированная стоимость, руб./м2  45 290 28 303 49 250 

Корректировка на обеспеченность зе-

мельным участком, руб./м2 
 -851 8 034 5 199 

Итоговая скорректированная стои-

мость, руб./м2 
 44 439 36 337 54 449 
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Наименование показателя Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Коэффициент вариации ряда 16,43% 

 

Среднеарифметическое значение, 

руб./м2 
45 075 

Рыночная стоимость единого объек-

та недвижимости с учетом НДС, руб. 
388 983 277 
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9.8. Определение рыночной стоимости единого объекта недвижимости (зданий и земель-

ных участков) в рамках доходного подхода 

Основными методами при применении доходного подхода являются метод прямой капи-

тализации дохода и метод дисконтирования денежного потока. Метод прямой капитализации 

наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабильными предсказуемыми суммами 

доходов и расходов. Метод дисконтирования денежного потока более применим к приносящим 

доход объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. 

Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, последовательность 

определения стоимости недвижимости на основе доходного подхода имеет следующий вид: 

прогнозирование будущих денежных потоков;  

приведение будущих денежных потоков в текущую стоимость. 

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается на 

основании выражения: 

,
K

NOI
V   

где: 

NOI – чистый операционный доход; 

K – коэффициент капитализации. 

Последовательность определения стоимости объекта недвижимого имущества на основе 

доходного метода имеет следующий вид: 

определение величины чистого операционного дохода от коммерческого использования 

улучшений земельного участка (за год); 

расчет коэффициента капитализации для единого объекта недвижимого имущества (земель-

ного участка с улучшениями); 

капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость в соответствии с выше-

приведенной формулой, и определение рыночной стоимости оцениваемого актива. 

Наиболее вероятным и прогнозируемым видом коммерческого использования оценивае-

мых улучшений является аренда (сдача в аренду). Для определения рыночных арендных ставок, 

Исполнитель проанализировал рыночные предложения по сдаче в аренду площадей в сопоста-

вимых зданиях, расположенных в месте положения объектов оценки. 

Для расчета рыночной стоимости в рамках подхода необходимо определить размер 

арендопригодной площади. В состав данной площади входят помещения, которые возможно 

сдать потенциальному арендатору и которые, соответственно, будут приносить доход.  
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Арендопригодная площадь зданий устанавливалась на основании документов, предо-

ставленных Заказчиком (экспликаций зданий и помещений). Величина арендопригодной пло-

щади всех объектов представлена в таблице далее. 

Таблица 39. Величина арендопригодной площади зданий и 

помещений 

№ 
Наименование 

объекта 

Кадастровый но-

мер 
Адрес объекта 

Арендопригодная 

офисная пло-

щадь, кв.м 

Арендопригодная 

производственно-

складская пло-

щадь, кв.м 

1 

Главный корпус, 

производст. здание 

(стр 1) 

77:02:0019001:1051 
г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 1 
1 563,2022 3 961,6023 

2 

Контрольно-

пропускной пункт 

(стр.3) 

77:02:0019001:1020 
г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 3 
32,50 0,00 

3 

Подземный склад 

на 300 человек 

(стр.19) 

77:02:0019001:1029 
г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 19 
0,00 0,00 

4 
Склад горючих 

материалов (стр.9) 
77:02:0019001:1032 

г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 9 
0,00 18,30 

5 
Подсобный корпус 

(стр.2) 
77:02:0023001:4267 

г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 2 
132,5024 339,5025 

6 Гараж (стр.11) 77:02:0019001:1025 
г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 11 
0,00 91,10 

7 
Склад открытого 

хран (стр. 14, 15) 
- 

г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 14, 

15 

0,00 

13,88м*3,40м 

+ 30м*16,70м = 

548,1926 

8 
Кирпичный склад 

(1994 года) (стр.6) 
77:02:0019001:1022 

г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 6 
0,00 120,70 

9 
Кирпичный склад 

(1998 года) (стр12) 
77:02:0019001:1026 

г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 12 
0,00 42,60 

10 
Склад сырья 

(стр.17) 
77:02:0019001:1027  

г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 17 
0,00 114,30 

11 

Здание под автомо-

бильные весы 

(стр.10) 

77:02:0019001:1024 
г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 10 
0,00 33,30 

12 
Здание электрощи-

товой (стр.7) 
77:02:0019001:1023 

г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 7 
0,00 0,00 

13 
Трансформаторная 

п/станция (стр.8) 
77:02:0019001:1031 

г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 8 
0,00 0,00 

14 
Торгово-складское 

помещение (стр.4) 
77:02:0019001:1021  

г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 4 
0,00 250,10 

15 

Деревянная торго-

вая площадка 

(стр.18) 

77:02:0019001:1028  
г. Москва, пр-кт Ми-

ра, д. 220а, строен. 18 
0,00 0,00 

Итого: 1 728,20 5 519,69 

 

                                                           

22 (1361,1-4-10,8-240,4-212,5-296,5-71,5-134,6)*4 этажа (данные по 3-му этажу, умноженные на количество этажей в здании) 
23 ((1381,2*4 этажа - 1 563,20) (данные по 3-му этажу, умноженные на количество этажей в здании) 
24 9,3+81,1+11+5,7+19,1+6,3 
25 472 - 132,50 
26

Расчет площади производился согласно справке, предоставленной Заказчиком
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Расчет рыночной арендной ставки для производственно-складских площадей 

Оценщиком были подобраны объекты-аналоги, наиболее близких по основным ценооб-

разующим характеристикам с объектом, ставка аренды которого определяется. 

Таблица 40. Описание объектов-аналогов 

Наименование пока-

зателя 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Субрынок 

Производственно-

складские помеще-

ния 

Производственно-

складские помеще-

ния 

Производственно-

складские помеще-

ния 

Производственно-

складские помеще-

ния 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Адрес местоположения 
г. Москва, пр-кт 

Мира, вл. 220а 

г. Москва, Лиано-

зовский пр-д, д. 6 

г. Москва, Полярная 

ул., д. 39, стр. 2 

г. Москва, Чермян-

ская ул., д. 3 

Площадь, сдаваемая в 

аренду, м² 
5 519,69 260,00 137,00 320,00 

Округ, местоположе-

ние относительно 

кольцевой структуры 

Москвы 

СВАО, до ЧТК СВАО, после ЧТК СВАО, после ЧТК СВАО, после ЧТК 

Состояние отделки 

помещений 
Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Дата предложения 30.12.2019 
Актуально на 

30.12.2019 

Актуально на 

30.12.2019 

Актуально на 

30.12.2019 

Арендная ставка с уче-

том операционных 

расходов, руб./м²/год 

 7 600 6 200 5 760 

Источник информации  
Платная база 

REALTO.RU 

Платная база 

REALTO.RU 

Платная база 

REALTO.RU 

Оценщиком при расчетах учтены следующие виды корректировок: 

Передаваемые права  

По набору передаваемых прав объект оценки и объекты-аналоги не различаются между 

собой, поскольку во всех случаях передаются права аренды на помещения. 

Условия финансирования 

В процессе проверки информации установлено, что все объекты-аналоги выставлены на 

продажу исходя из условия оплаты потенциальным покупателем за собственные средства. 

Дата предложения 

На основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», 

СРД № 25, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2019 г., стр. 21, средний 

срок экспозиции производственно-складских объектов в г. Москве составляет 5-7 месяцев. 

 

 

 

 

 

 



Стр.145  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

Таблица 41. Обоснование срока экспозиции 

 

 

 
 

Таким образом, корректировка на дату предложения для объектов-аналогов №№ 1-3 не 

требуется, так как дата предложения данных объектов-аналогов актуальна на дату оценки. 

Корректировка на торг 

В рамках настоящего Отчета, скидка на торг для объектов-аналогов принята на основа-

нии показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД № 25, под 

редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2019 г., стр. 20. Корректировка на торг для 

арендных ставок производственно-складских объектов в г. Москве варьируется в диапазоне 5-

7%. Величина корректировки была принята равной 6% (на среднем уровне). 

Таблица 42. Обоснование величины корректировки на торг 
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Местоположение 

Рис. 9.Местоположение оцениваемого объекта и объектов-аналогов на карте 

 

Корректировка на местоположение определялась на основании «Обзора рынка коммер-

ческой недвижимости по итогам 2017 г.», подготовленного компанией «MAXYLINE»27. 

 

 

                                                           

27 https://maxyline.ru/analitika/obzor-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-moskvy-po-itogam-2017-goda.html 
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Таблица 43. Средний уровень цен на коммерческую недви-

жимость в г. Москве 

 

Расчет корректировок на местоположение представлен в таблице далее: 

Таблица 44. Расчет корректировки на местоположение 

Наименование по-

казателя 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Округ, местополо-

жение относительно 

кольцевой структу-

ры Москвы 

СВАО, до ЧТК СВАО, после ЧТК СВАО, после ЧТК СВАО, после ЧТК 

Ставка аренды про-

изводственно-

складской недвижи-

мости, руб./кв.м в 

год 

6 700 5 400 5 400 5 400 

Корректировка на местоположение 1,241 1,241 1,241 

Площадь 

Корректировка на площадь в рассматриваемом случае не применялась, поскольку поме-

щения в рассматриваемых объектах могут сдаваться в аренду отдельными блоками под нужды 

конкретного арендатора. 

Состояние внутренней отделки 

Объекты оценки и объекты-аналоги имеют рабочее состояние отделки. Корректировки 

по данному параметру не требуются. 

В процессе применения метода прямого сравнительного анализа продаж для определе-

ния возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта на основе 

сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированной стоимости объектов-

аналогов, Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента вариации. 

Объект оценки 

Объекты-аналоги  

№№ 1-3 
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В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру от-

клонения скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и 

меньшая выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято 

считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к зна-

чительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности ин-

формации и невозможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта 

оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированных 

стоимостей объектов-аналогов (Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – 

М. Экзамен, 2007., 432 с.). 

Расчет рыночной арендной ставки представлен в таблице далее. 

Таблица 45. Расчет рыночной арендной ставки для объекта оценки 

Наименование по-

казателя 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Субрынок 

Производственно-

складские помеще-

ния 

Производственно-

складские помеще-

ния 

Производственно-

складские помеще-

ния 

Производственно-

складские помеще-

ния 

Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды 

Адрес местоположе-

ния 

г. Москва, пр-кт 

Мира, вл. 220а 

г. Москва, Лиано-

зовский пр-д, д. 6 

г. Москва, Полярная 

ул., д. 39, стр. 2 

г. Москва, Чермян-

ская ул., д. 3 

Площадь, сдаваемая 

в аренду, м² 
5 519,69 260,00 137,00 320,00 

Округ, местополо-

жение относительно 

кольцевой структу-

ры Москвы 

СВАО, до ЧТК СВАО, после ЧТК СВАО, после ЧТК СВАО, после ЧТК 

Состояние отделки 

помещений 
Рабочее Рабочее Рабочее Рабочее 

Дата предложения 30.12.2019 
Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Актуально на дату 

оценки 

Арендная ставка с 

учетом операцион-

ных расходов, 

руб./м²/год 

 
7 600 6 200 5 760 

Источник информа-

ции  

Платная база 

REALTO.RU 

Платная база 

REALTO.RU 

Платная база 

REALTO.RU 

Внесение корректировок на: 

Передаваемые права 
 

1,000 1,000 1,000 

Условия финансиро-

вания  
1,000 1,000 1,000 

Дата предложения 
 

1,000 1,000 1,000 

Уторгование 
 

0,940 0,940 0,940 

Местоположение 
 

1,241 1,241 1,241 

Площадь 
 

1,000 1,000 1,000 

Состояние отделки 

помещений  
1,000 1,000 1,000 

Итоговая относи-

тельная поправка  
1,167 1,167 1,167 
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Наименование по-

казателя 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Скорректированная 

арендная ставка, с 

учетом операцион-

ных расходов, 

руб./м²/год 

 
8 869 7 235 6 722 

Коэффициент вари-

ации ряда 
12,03% 

 

Среднеарифмети-

ческое значение, 

руб./м²/год с учетом 

НДС и операцион-

ных расходов 

7 609 

Расчет рыночной арендной ставки для административных (офисных) площадей 

Величина рыночно обоснованной арендной ставки для офисных помещений определя-

лась на основании данных «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-

складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки 

для сравнительного подхода», Нижний Новгород, 2018 г. под редакцией Лейфера Л.А. (стр. 

259). 

Таблица 46. Отношение удельной арендной ставки административно-офисной ча-

сти производственно-складского комплекса к удельной арендной став-

ке производственно-складской части комплекса 

 

Величина арендной ставки для административных (офисных) площадей составит: 

7 609 руб./кв.м в год * 1,51 = 11 490 руб./кв.м в год 

Далее в соответствии с методикой применения доходного подхода к оценке, необходимо 

определить величину чистого операционного дохода, остающегося в распоряжении собствен-

ника (до уплаты налогов на прибыль) и рыночную ставку капитализации, по которой можно 

произвести пересчет чистого дохода в рыночную стоимость объекта недвижимости. 

Последовательность расчета чистого операционного дохода следующая: 
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Определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в аренду в первый 

после даты оценки год на условиях рыночной арендной платы. 

Определяется действительный валовой доход посредством вычитания из потенциально-

го валового дохода предполагаемых убытков из-за недоиспользования площадей, смены арен-

даторов, потерь при сборе арендной платы и т.п. 

Из прогнозируемого действительного валового дохода вычитаются все годовые прогно-

зируемые расходы, а также резервы, под которыми понимается ежегодное откладывание денег 

под долгосрочные расходы. К резерву относятся такие элементы здания и оборудования, срок 

службы которых меньше прогнозируемого срока экономической жизни здания. 

Определение возможных потерь от простоя (недозагрузки) помещений и потерь от 

недосбора арендной платы 

Для исследуемых помещений процент потерь от недосбора арендной платы составляет 0 

% от ПВД, поскольку в общей практике действует предоплатная система взимания арендной 

платы. 

Величина недозагрузки определялась на основании данных «Справочника оценщика не-

движимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и про-

гнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г. под редак-

цией Лейфера Л.А. (стр. 39), и «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-

складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики 

рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г., под редакцией Лейфера Л.А. (стр. 

33). 
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Таблица 47. Обоснование величины недозагрузки для админи-

стративных (офисных) площадей 

 

Величина недозагрузки для административных (офисных) помещений составит 10,30%. 
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Таблица 48. Обоснование величины недозагрузки для произ-

водственно-складских площадей 

 

Величина недозагрузки для производственно-складских помещений составит 13,30%. 

Определение величины операционных расходов 

Под операционными расходами понимается сумма условно-постоянных и условно-

переменных расходов. К условно-постоянным расходам относятся расходы, связанные с владе-

нием имуществом: 

-Налоги; 

-Земельные платежи (арендная плата); 

-Страховые отчисления; 

-Взнос в фонд возмещения на отложенный ремонт. 

Условно-переменными (или эксплуатационными) расходами в контексте данного Отчета 

называются расходы, связанные с использованием имущества, а именно: 

-Коммунальные платежи; 

-Техническое обслуживание здания (инженерных систем и оборудования); 

-Охрана здания; 

-Уборка внутренних помещений общего пользования и прилегающей территории; 
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-Вывоз мусора; 

-Текущий мелкий ремонт. 

Величина операционных расходов определялась на основании данных «Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Те-

кущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г. 

под редакцией Лейфера Л.А. (стр. 55), и «Справочника оценщика недвижимости-2018. Произ-

водственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные харак-

теристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г., под редакцией Лейфера 

Л.А. (стр. 73). 

Таблица 49. Обоснование операционных расходов для адми-

нистративных (офисных) площадей 

 

Величина операционных расходов для административных (офисных) помещений соста-

вит 17,50% от величины потенциального валового дохода. 
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Таблица 50. Обоснование операционных расходов для произ-

водственно-складских площадей площадей 

 

Величина операционных расходов для производственно-складских помещений составит 

15,30% от величины потенциального валового дохода. 

Определение величины ставки капитализации 

Ставка капитализации выражает зависимость между годовой величиной чистого дохода, 

получаемого в результате эксплуатации объекта, и его рыночной стоимостью. При этом отра-

жает степень риска и одновременно размер прибыли инвестора. Чем выше риск вложения денег 

куда-либо, тем больший процент прибыли требует инвестор от подобного вложения. 

Определяется ставка капитализации тремя основными способами: рыночным (метод экс-

тракции), кумулятивным (рассчитывается на основе безрисковой ставки с последовательным 

прибавлением всевозможных рисков) и по данным аналитики рынка, где публикуются средние 

ставки капитализации для основных сегментов рынка недвижимости. Наиболее предпочтитель-

ным является метод экстракции или рыночной выжимки, наименее предпочтительным является 

расчет ставки кумулятивным методом, он используется только на пассивных рынках, где отсут-

ствуют и рыночная аналитика и достаточная для анализа информация о купле продаже и сдаче 

в аренду. 

Величина ставки капитализации определялась на основании данных «Справочника 

оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Те-

кущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г. 
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под редакцией Лейфера Л.А. (стр. 82), и «Справочника оценщика недвижимости-2018. Произ-

водственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные харак-

теристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2018 г., под редакцией Лейфера 

Л.А. (стр. 114). 

Таблица 51. Обоснование величины ставки капитализации 

для административных (офисных) площадей 

 

Величина ставки капитализации для административных (офисных) помещений составит 

10,30%. 

Таблица 52. Обоснование величины ставки капитализации 

для производственно-складских площадей 
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Величина ставки капитализации для производственно-складских помещений составит 

11,60%. 

Определение рыночной стоимости единого объекта недвижимости в рамках доход-

ного подхода 

Для определения рыночной стоимости имущества в рамках доходного подхода необ-

ходимо полученную величину ЧОД, разделить на соответствующую рыночную ставку капи-

тализации. Результат прокапитализированного ЧОД, является рыночной стоимостью единого 

объекта недвижимости. 

Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости в рамках доходного под-

хода представлен в таблице далее. 

Таблица 53.Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости в рамках доход-

ного подхода 

Наименование показателя 

Значение для ад-

министративных 

(офисных) площа-

дей 

Значение для 

производственно-

складских пло-

щадей 

Рыночная арендная ставка, руб./кв.м/год 11 490 7 609 

Арендопригодная площадь, кв.м 1 728,20 5 519,69 

Потенциальный валовой доход с учетом операционных расходов, 

руб./год 
19 857 018 41 999 321 

Потери от недозагрузки, % 10,30% 13,30% 

Потери при сборе арендной платы, % 0,00% 0,00% 

Действительный валовой доход, руб./год 17 811 745 36 413 411 

Операционные расходы, % от ПВД 17,50% 15,30% 

Операционные расходы, руб./год 3 474 978 6 425 896 

Чистый операционный доход с, руб./год 14 336 767 29 987 515 

Ставка капитализации, % 10,30% 11,60% 

Рыночная стоимость каждого типа площадей, руб. 139 191 913 258 513 060 

Рыночная стоимость единого объекта недвижимости с учетом 

НДС, руб. 
397 704 973 
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9.9.  Определение рыночной стоимости каждого объекта капитального строительства в 

рамках сравнительного и доходного подхода 

В рамках применяемых подходов были получены следующие результаты определения 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости: 

Таблица 54. Результаты определения рыночной стоимости единого объек-

та недвижимости 

Наименование подхода 
Рыночная стоимость единого объекта недви-

жимости, руб. с учетом НДС 

Сравнительный подход 388 983 277 

Доходный подход 397 704 973 

Рыночная стоимость каждого объекта капитального строительства устанавливалась про-

порционально доле площади данного объекта в общей площади зданий за вычетом рыночной 

стоимости права аренды земельных участков. 

Допущение. Данное разделение является условным, так как учитывает вклад стоимости 

каждого объекта в рыночную стоимость единого объекта недвижимости, но фактически все 

объекты в ЕОН неразрывно связаны между собой и представляют собой единый производ-

ственно-складской комплекс. 

Таблица 55. Расчет доли площади каждого объекта капи-

тального строительства в общей площади объ-

ектов недвижимости 

№ п/п Наименование объекта Площадь, кв.м Доля площади, % 

1 

Главный корпус, производст.здание стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том числе неот-

делимые улучшения: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота 

DOORYAN 

Комплект привода(DOORHAN) 

Дверь распашная двухстворчатая 

Газопровод 70 п/м на тер-

рит.завода 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных труб 

Вентиляция в хлебобулочном 

цехе (для ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

6 466,80 74,936643147089% 
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№ п/п Наименование объекта Площадь, кв.м Доля площади, % 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система вентиляции 

Система отводов и очистки воз-

духа 

Система отводов и очистки воз-

духа 

Система отводов и очистки воз-

духа 

Защитный  навес для пруфера 

Система кондиционирования и 

вентиляции в 

Система отвода паров из агрегата 

для суш 

Система местного отсоса от пе-

чей х/б цех 

Система местного отсоса в х/б 

цехе 

Система вытяжной вентиля-

ции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная вентиля-

ция сух.цеха 

Система вентиляции в цехе по 

вып.хлеба 

Система приточной вентиляции 

на базе установки VS-300-12-

М/11 

Система вытяжной вентиляции 

на базе канальн.вентилятора 

АСН 

Система вытяжной вентиляции 

на базе канального вентиля-

тора 2, 

Система вытяжной вентиляции 

на базе канального вентиля-

тора 

Система вытяжной вентиляции 

на базе вентилятора ВЦ-14-46 

Сист.вытяжной вентиляции от 

печей на базе 

Система приточной вентиляции 

для охлаждения продукции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экспедиции 

Вентиляция в экспедиции хлебо-

булочного ц 

Система оборотного водоснаб-

жения (градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-36 
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№ п/п Наименование объекта Площадь, кв.м Доля площади, % 

Конденсатосборник ХП-1-

3600160000 

Система вытяжной вентиляции 

котельной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загрязнения 

воздуха 

Газораспределительный узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водоснабже-

ния производственного кор-

пуса 

Установка телефонной связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 500кг 

Силовой кабель и электропро-

водка в прох. 

Лифт электрический грузовой 

ПГ -1005 (каб.1500*2000) 

Лифт электрический грузовой г/п 

500кг 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации 

Система пожарной сигнализации 

и система оповещения людей 

о 

Система оповещения и управле-

ния эвакуации людей при по-

жаре 

Автоматическая система пожар-

ной сигнализации и системы 

Кондиционер "Панасоник " 

Система кондиционирования 

Система кондиционирования 

по пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса воз-

духа в лаб 

Производственный бункр д/ бес-

тар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый фильтр 

ДУ-700 

Натрий-катионитовый фильтр 

ДУ-700 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -310-02-2 
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№ п/п Наименование объекта Площадь, кв.м Доля площади, % 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

2 

Контрольно-пропускной пункт (стр.3) 

Площадь 41,7 кв м, в том числе неотде-

лимые улучшения:  

Система видеонаблюдения 

№1(сервер IP)) 

Автоматическая система пожарной 

сигнализации 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с турни-

кетом 

Аварийная сигнализация(тревожная 

кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое обеспе-

чение+интерфейсный шнур ТС6 

по встр.лиц.ключом28 

41,70 0,483215503686% 

3 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

 (Подземный склад на 300 человек 

(стр.19)) 

236,40 2,739379977728% 

4 
Склад горючих материалов (стр.9) Пло-

щадь 18,3 кв м 
18,30 0,212058602337% 

5 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, в том 

числе неотделимые улучшения:  

Система видеонаблюдения № 3(склад) 

500,30 5,797427254050% 

6 Гараж (стр.11) Площадь 91,1 кв.м 91,10 1,055657850977% 

7 
Склад открытого хран.пл.150кв.м 

(стр.14,15) 
548,19 6,352371869673% 

8 
Кирпичный склад (1994 года) (стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 
120,70 1,398659743282% 

9 
Кирпичный склад (1998 года) (стр12) 

Площадь 146,3 кв м 
146,30 1,695310028518% 

10 
Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 
114,30 1,324497171973% 

11 
Здание под автомобильные весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 
33,30 0,385877128842% 

12 
Здание электрощитовой (стр.7) Площадь 

24,1 кв м 
24,10 0,279268432586% 

13 
Трансформаторная п/станция (стр.8) 

Площадь 13,6 кв м 
13,60 0,157595464032% 

14 
Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 
263,80 3,056888486145% 

15 
Деревянная торговая площадка (стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 
10,80 0,125149339084% 

Итого: 8 629,69 100% 

                                                           

28 Фактически представляет собой систему контроля доступа в здание и неразрывно связана с конкретным зданием 
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Таблица 56. Расчет доли стоимости каждого объекта ка-

питального строительства в общей площади в 

рамках применяемых подходов 

№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

1 

Право аренды земельного 

участка с кадастровым номе-

ром 77:02:0019001:12 

Подход не применял-

ся 
19 591 125 

Подход не применял-

ся 

2 

Право аренды земельного 

участка с кадастровым номе-

ром 77:02:0019001:11, в том 

числе неотделимые улучше-

ния:  

Канализационная сеть 

Кабельная линия электропе-

редачи напряжен 

Забор железобетонный 

сплошной 

Забор железобетонный 

Ворота металлические 

Дымовая труба кирпич. 

Озеленение внешнее 

Ячейка К-26 

Прибор РТСТ-6-630-04 

Приводная станция к воро-

там 

Люк канализационный "К" 

Подход не применял-

ся 
97 488 960 

Подход не применял-

ся 

3 

Главный корпус, произ-

водст.здание стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том 

числе неотделимые улучше-

ния: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота 

DOORYAN 

Комплект приво-

да(DOORHAN) 

Дверь распашная двух-

створчатая 

Газопровод 70 п/м на тер-

рит.завода 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных 

труб 

Вентиляция в хлебобулоч-

ном цехе (для ох 

Подход не применял-

ся 
203 755 126 210 290 871 
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№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система венти-

ляции 

Система отводов и очист-

ки воздуха 

Система отводов и очист-

ки воздуха 

Система отводов и очист-

ки воздуха 

Защитный  навес для пру-

фера 

Система кондиционирова-

ния и вентиляции в 

Система отвода паров из 

агрегата для суш 

Система местного отсоса 

от печей х/б цех 

Система местного отсоса в 

х/б цехе 

Система вытяжной венти-

ляции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная 

вентиляция сух.цеха 

Система вентиляции в це-

хе по вып.хлеба 

Система приточной венти-

ляции на базе установки 

VS-300-12-М/11 

Система вытяжной венти-

ляции на базе ка-

нальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной венти-

ляции на базе канального 

вентилятора 2, 

Система вытяжной венти-

ляции на базе канального 

вентилятора 

Система вытяжной венти-

ляции на базе вентилятора 

ВЦ-14-46 

Сист.вытяжной вентиля-

ции от печей на базе 

Система приточной венти-

ляции для охлаждения про-

дукции 
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№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экс-

педиции 

Вентиляция в экспедиции 

хлебобулочного ц 

Система оборотного водо-

снабжения (градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-

36 

Конденсатосборник ХП-1-

3600160000 

Система вытяжной венти-

ляции котельной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загряз-

нения воздуха 

Газораспределительный 

узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водо-

снабжения производствен-

ного корпуса 

Установка телефонной 

связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная 

сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 

500кг 

Силовой кабель и элек-

тропроводка в прох. 

Лифт электрический гру-

зовой ПГ -1005 

(каб.1500*2000) 

Лифт электрический гру-

зовой г/п 500кг 

Автоматическая система 

пожарн.сигнализации 

Система пожарной сигна-

лизации и система опове-

щения людей о 

Система оповещения и 

управления эвакуации лю-

дей при пожаре 

Автоматическая система 
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№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

пожарной сигнализации и 

системы 

Кондиционер "Панасоник 

" 

Система кондиционирова-

ния 

Система кондиционирова-

ния 

Линия подачи муки в цехе 

по пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса 

воздуха в лаб 

Производственный бункр 

д/ бестар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый 

фильтр ДУ-700 

Натрий-катионитовый 

фильтр ДУ-700 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -

310-02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

4 

Контрольно-пропускной 

пункт (стр.3) Площадь 41,7 кв 

м, в том числе неотделимые 

улучшения:  

Система видеонаблюдения 

№1(сервер IP)) 

Автоматическая система по-

жарной сигнализации 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с 

турникетом 

Аварийная сигнализа-

ция(тревожная кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое 

обеспечение+интерфейсный 

шнур ТС6 по встр.лиц.ключом 

Подход не применял-

ся 
1 313 878 1 356 023 

5 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв 

м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

 (Подземный склад на 300 че-

Подход не применял-

ся 
7 448 462 7 687 382 
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№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

ловек 

(стр.19)) 

6 
Склад горючих материалов 

(стр.9) Площадь 18,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
576 594 595 089 

7 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, 

в том числе неотделимые 

улучшения:  

Система видеонаблюдения № 

3(склад) 

Подход не применял-

ся 
15 763 390 16 269 024 

8 
Гараж (стр.11) Площадь 91,1 

кв.м 

Подход не применял-

ся 
2 870 367 2 962 439 

9 

Склад открытого 

хран.пл.150кв.м 

(стр.14,15) 

Подход не применял-

ся 
17 272 302 17 826 336 

10 

Кирпичный склад (1994 года) 

(стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 

Подход не применял-

ся 
3 803 000 3 924 987 

11 

Кирпичный склад (1998 года) 

(стр12) 

Площадь 146,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
4 609 602 4 757 462 

12 
Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
3 601 350 3 716 869 

13 

Здание под автомобильные 

весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
1 049 212 1 082 867 

14 
Здание электрощитовой 

(стр.7) Площадь 24,1 кв м 

Подход не применял-

ся 
759 340 783 697 

15 
Трансформаторная п/станция 

(стр.8) Площадь 13,6 кв м 

Подход не применял-

ся 
428 507 442 252 

16 
Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 

Подход не применял-

ся 
8 311 777 8 578 390 

17 

Деревянная торговая площад-

ка (стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 

Подход не применял-

ся 
340 285 351 200 

Итого: 388 983 277 397 704 973 
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9.10. Согласование результатов оценки 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в 

большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости 

зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. 

В результате применения этих подходов получены следующие результаты оценки ры-

ночной стоимости: 

Таблица 57. Данные по подходам к оценке 

№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

1 

Право аренды земельного 

участка с кадастровым номе-

ром 77:02:0019001:12 

Подход не применял-

ся 
19 591 125 

Подход не применял-

ся 

2 

Право аренды земельного 

участка с кадастровым номе-

ром 77:02:0019001:11, в том 

числе неотделимые улучше-

ния:  

Канализационная сеть 

Кабельная линия электропе-

редачи напряжен 

Забор железобетонный 

сплошной 

Забор железобетонный 

Ворота металлические 

Дымовая труба кирпич. 

Озеленение внешнее 

Ячейка К-26 

Прибор РТСТ-6-630-04 

Приводная станция к воро-

там 

Люк канализационный "К" 

Подход не применял-

ся 
97 488 960 

Подход не применял-

ся 

3 

Главный корпус, произ-

водст.здание стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том 

числе неотделимые улучше-

ния: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота 

DOORYAN 

Комплект приво-

да(DOORHAN) 

Дверь распашная двух-

створчатая 

Газопровод 70 п/м на тер-

рит.завода 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Подход не применял-

ся 
203 755 126 210 290 871 
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№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных 

труб 

Вентиляция в хлебобулоч-

ном цехе (для ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система венти-

ляции 

Система отводов и очист-

ки воздуха 

Система отводов и очист-

ки воздуха 

Система отводов и очист-

ки воздуха 

Защитный  навес для пру-

фера 

Система кондиционирова-

ния и вентиляции в 

Система отвода паров из 

агрегата для суш 

Система местного отсоса 

от печей х/б цех 

Система местного отсоса в 

х/б цехе 

Система вытяжной венти-

ляции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная 

вентиляция сух.цеха 

Система вентиляции в це-

хе по вып.хлеба 

Система приточной венти-

ляции на базе установки 

VS-300-12-М/11 

Система вытяжной венти-

ляции на базе ка-

нальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной венти-

ляции на базе канального 

вентилятора 2, 

Система вытяжной венти-

ляции на базе канального 

вентилятора 
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№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

Система вытяжной венти-

ляции на базе вентилятора 

ВЦ-14-46 

Сист.вытяжной вентиля-

ции от печей на базе 

Система приточной венти-

ляции для охлаждения про-

дукции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экс-

педиции 

Вентиляция в экспедиции 

хлебобулочного ц 

Система оборотного водо-

снабжения (градир 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-

36 

Конденсатосборник ХП-1-

3600160000 

Система вытяжной венти-

ляции котельной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загряз-

нения воздуха 

Газораспределительный 

узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водо-

снабжения производствен-

ного корпуса 

Установка телефонной 

связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная 

сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 

500кг 

Силовой кабель и элек-

тропроводка в прох. 

Лифт электрический гру-

зовой ПГ -1005 

(каб.1500*2000) 

Лифт электрический гру-

зовой г/п 500кг 

Автоматическая система 
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№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

пожарн.сигнализации 

Система пожарной сигна-

лизации и система опове-

щения людей о 

Система оповещения и 

управления эвакуации лю-

дей при пожаре 

Автоматическая система 

пожарной сигнализации и 

системы 

Кондиционер "Панасоник 

" 

Система кондиционирова-

ния 

Система кондиционирова-

ния 

Линия подачи муки в цехе 

по пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса 

воздуха в лаб 

Производственный бункр 

д/ бестар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый 

фильтр ДУ-700 

Натрий-катионитовый 

фильтр ДУ-700 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - 

А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -

310-02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

4 

Контрольно-пропускной 

пункт (стр.3) Площадь 41,7 кв 

м, в том числе неотделимые 

улучшения:  

Система видеонаблюдения 

№1(сервер IP)) 

Автоматическая система по-

жарной сигнализации 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с 

турникетом 

Аварийная сигнализа-

ция(тревожная кнопка) 

Подход не применял-

ся 
1 313 878 1 356 023 
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№ п/п Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках за-

тратного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках срав-

нительного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках доход-

ного подхода, руб. с 

учетом НДС 

ПО Legos ХТ Программое 

обеспечение+интерфейсный 

шнур ТС6 по встр.лиц.ключом 

5 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв 

м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

 (Подземный склад на 300 че-

ловек 

(стр.19)) 

Подход не применял-

ся 
7 448 462 7 687 382 

6 
Склад горючих материалов 

(стр.9) Площадь 18,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
576 594 595 089 

7 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, 

в том числе неотделимые 

улучшения:  

Система видеонаблюдения № 

3(склад) 

Подход не применял-

ся 
15 763 390 16 269 024 

8 
Гараж (стр.11) Площадь 91,1 

кв.м 

Подход не применял-

ся 
2 870 367 2 962 439 

9 

Склад открытого 

хран.пл.150кв.м 

(стр.14,15) 

Подход не применял-

ся 
17 272 302 17 826 336 

10 

Кирпичный склад (1994 года) 

(стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 

Подход не применял-

ся 
3 803 000 3 924 987 

11 

Кирпичный склад (1998 года) 

(стр12) 

Площадь 146,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
4 609 602 4 757 462 

12 
Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
3 601 350 3 716 869 

13 

Здание под автомобильные 

весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 

Подход не применял-

ся 
1 049 212 1 082 867 

14 
Здание электрощитовой 

(стр.7) Площадь 24,1 кв м 

Подход не применял-

ся 
759 340 783 697 

15 
Трансформаторная п/станция 

(стр.8) Площадь 13,6 кв м 

Подход не применял-

ся 
428 507 442 252 

16 
Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 

Подход не применял-

ся 
8 311 777 8 578 390 

17 

Деревянная торговая площад-

ка (стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 

Подход не применял-

ся 
340 285 351 200 

Итого: 388 983 277 397 704 973 

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в 

большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости 

зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. 

Каждый из подходов открывает перед оценщиком различную перспективу. Хотя эти 

подходы полагаются на данные, собранные на одном и том же рынке, каждый имеет дело с раз-

личным аспектом рынка. На совершенном рынке все три подхода должны привести к одной и 

той же величине стоимости. Часто предложение и спрос не находятся в равновесии. Потенци-
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альные пользователи могут быть неправильно информированы. Производители могут быть не-

эффективны. По этим, а также другим причинам результаты, полученные в рамках различных 

подходов к оценке, чаще всего не совпадают. В зависимости от объёма и достоверности инфор-

мации, использованной в рамках каждого из подходов, результаты этих подходов могут в 

большей или меньшей степени отличаться друг от друга. 

В соответствии с п. 25 ФСО №1: №В случае использования нескольких подходов к 

оценке, а также использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов 

оценки выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения проме-

жуточного результата оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании существен-

но отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами 

или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину 

расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный 

при применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком диапа-

зона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии)».  

Промежуточный результат оценки – величина стоимости, полученная в Отчете об оцен-

ке в рамках одного из подходов (методов), дополненная интервалом (диапазоном) значений, 

указанным оценщиком. 

Для установления диапазона стоимости, полученной в рамках каждого из подходов к 

оценке, Оценщик использует значения полуширины интервала неопределенности для каждого 

из подходов, которые содержаться в «Рекомендациях по определению и обоснованию границ 

интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 26 ФСО №1 и п. 30 

ФСО №7)» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. Нижний Новгород, 2017. 

Таблица 58. Значения полуширины интервала неопределен-

ности расчета рыночной стоимости в рамках 

сравнительного подхода на активном рынке 

Неопределенность оценки ры-

ночной стоимости на активном 

рынке 

Сравнительный подход 

Среднее значение Доверительный интервал 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов 

Универсальные производствен-

но-складские объекты 
15,5 13,7 17 
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Таблица 59. Значения полуширины интервала неопределен-

ности расчета рыночной стоимости в рамках 

сравнительного подхода на активном рынке 

Неопределенность оценки ры-

ночной стоимости на активном 

рынке 

Доходный подход 

Среднее значение Доверительный интервал 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов 

Универсальные производствен-

но-складские объекты 
18,5 17,3 20 

В соответствии с приведенной выше информацией для каждого из применяемых при 

проведении расчетов подходов определяется значение полуширины интервала неопределенно-

сти в зависимости от развитости/неразвитости рынка и назначения объекта: 

Таблица 60. Анализ результатов, полученных в рамках каж-

дого из подходов для объекта оценки 

Параметр 
Подход к оценке 

Затратный Сравнительный Доходный 

Результат расчета, руб. Не применялся 388 983 277 397 704 973 

Развитость рынка Активный 

Назначение оцениваемого объекта 
Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов 

Значения полуширины интервала 

неопределенности,  % 
- 15,5 18,5 

Нижняя граница диапазона стоимости, руб. - 328 690 869 324 129 553 

Верхняя граница диапазона стоимости, руб. - 449 275 685 471 280 393 

Существенность отличий 

Отличия несущественны: результат, полученный при 

применении одного подхода, находится в границах указанного 

диапазона стоимости, полученной при применении другого 

подхода 

Обоснование весов примененных подходов выполнено методом субъективного взвеши-

вания и приведено в табличной форме ниже. 

Таблица 61. Обоснование весов примененных подходов  

Наименование 
Подходы 

Доходный Сравнительный Затратный 

Критерий Баллы 

Подход применялся Да Да Нет 

Достоверность информации 50 50 0 

Полнота информации 50 50 0 

Способность подхода отразить мотивацию, действи-

тельные намерения типичного покупателя и продав-

ца 

50 50 0 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 50 50 0 

Способность учитывать размер, местоположение, 

доходность объекта 
50 50 0 

Допущения, принятые в расчетах 50 50 0 

Итого суммы баллов 300 300 0 

Сумма баллов всех подходов 600 

Вес подхода, % 50,00% 50,00% 0,00% 
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Поскольку при определении рыночной стоимости права аренды земельных участков 

применялся только сравнительный подход, результатам сравнительного подхода присваивается 

вес 100%. 
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Таблица 62. Расчет итоговой стоимости Объектов оценки 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с 

учетом НДС 

Вес сравнитель-

ного подхода, % 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках до-

ходного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Вес доходного 

подхода, % 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. с учетом НДС 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. без учета 

НДС 

1 

Право аренды земельного участка с 

кадастровым номером 

77:02:0019001:12 

19 591 125 100% 
Подход не приме-

нялся 
0% 19 591 125 16 325 938 

2 

Право аренды земельного участка с 

кадастровым номером 

77:02:0019001:11, в том числе неотде-

лимые улучшения:  

Канализационная сеть 

Кабельная линия электропередачи 

напряжен 

Забор железобетонный сплошной 

Забор железобетонный 

Ворота металлические 

Дымовая труба кирпич. 

Озеленение внешнее 

Ячейка К-26 

Прибор РТСТ-6-630-04 

Приводная станция к воротам 

Люк канализационный "К" 

97 488 960 100% 
Подход не приме-

нялся 
0% 97 488 960 81 240 800 

3 

Главный корпус, производст.здание 

стр 1  

Площадь 6466,8 кв м, в том числе не-

отделимые улучшения: 

Сигнализация охранная 

Гаражные секц.ворота DOORYAN 

Комплект привода(DOORHAN) 

Дверь распашная двухстворчатая 

Газопровод 70 п/м на тер-

рит.завода 

Силос под муку  

203 755 126 50% 210 290 871 50% 207 022 999 172 519 166 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с 

учетом НДС 

Вес сравнитель-

ного подхода, % 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках до-

ходного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Вес доходного 

подхода, % 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. с учетом НДС 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. без учета 

НДС 

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Силос под муку  

Бункер для Б.Х.М. 

Газопровод из стальных труб 

Вентиляция в хлебобулочном цехе 

(для ох 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Мучная емкость 

Бункер 

Вытяжная система вентиляции 

Система отводов и очистки возду-

ха 

Система отводов и очистки возду-

ха 

Система отводов и очистки возду-

ха 

Защитный  навес для пруфера 

Система кондиционирования и 

вентиляции в 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с 

учетом НДС 

Вес сравнитель-

ного подхода, % 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках до-

ходного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Вес доходного 

подхода, % 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. с учетом НДС 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. без учета 

НДС 

Система отвода паров из агрегата 

для суш 

Система местного отсоса от печей 

х/б цех 

Система местного отсоса в х/б 

цехе 

Система вытяжной вентиля-

ции(Сухарня) 

Притолочно-вытяжная вентиляция 

сух.цеха 

Система вентиляции в цехе по 

вып.хлеба 

Система приточной вентиляции на 

базе установки VS-300-12-М/11 

Система вытяжной вентиляции на 

базе канальн.вентилятора АСН 

Система вытяжной вентиляции на 

базе канального вентилятора 2, 

Система вытяжной вентиляции на 

базе канального вентилятора 

Система вытяжной вентиляции на 

базе вентилятора ВЦ-14-46 

Сист.вытяжной вентиляции от 

печей на базе 

Система приточной вентиляции 

для охлаждения продукции 

Газопровод 

Вентиляция хлебной экспедиции 

Вентиляция в экспедиции хлебо-

булочного ц 

Система оборотного водоснабже-

ния (градир 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с 

учетом НДС 

Вес сравнитель-

ного подхода, % 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках до-

ходного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Вес доходного 

подхода, % 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. с учетом НДС 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. без учета 

НДС 

Водяная тепловая завеса 

Газопровод внутренний 

Газопровод к печи ХП-1-36 

Конденсатосборник ХП-1-

3600160000 

Система вытяжной вентиляции 

котельной 

Газопровод внутренний 

Газопровод внутренний 

Система контроля загрязнения 

воздуха 

Газораспределительный узел 

Газопровод внутренний 

Система холодного водоснабже-

ния производственного корпуса 

Установка телефонной связи 

Силовой щит 

Пункт распределительный 

Лифт пассажирский 

Пожарная сигнализация 

Электрораспределительная сеть 

Малый грузовой лифт 

Лифт грузовой ПГ-287 г/п 500кг 

Силовой кабель и электропровод-

ка в прох. 

Лифт электрический грузовой ПГ 

-1005 (каб.1500*2000) 

Лифт электрический грузовой г/п 

500кг 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с 

учетом НДС 

Вес сравнитель-

ного подхода, % 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках до-

ходного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Вес доходного 

подхода, % 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. с учетом НДС 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. без учета 

НДС 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации 

Система пожарной сигнализации и 

система оповещения людей о 

Система оповещения и управле-

ния эвакуации людей при пожаре 

Автоматическая система пожар-

ной сигнализации и системы 

Кондиционер "Панасоник " 

Система кондиционирования 

Система кондиционирования 

Линия подачи муки в цехе по 

пр.сл.изд. 

Установка системы отсоса воздуха 

в лаб 

Производственный бункр д/ бес-

тар.хр.муки 

Ворота рулонные 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-

700 

Натрий-катионитовый фильтр ДУ-

700 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Котел паровой МЗК - А7АГ-2 

Газоанализатор ГИ АМ -310-02-2 

Фильтр ФИПа 1-0,7-0,6-Na 

Насос ХМ 20/20 -55А 

Насос ОНЦ 25/20 
 

4 
Контрольно-пропускной пункт (стр.3) 

Площадь 41,7 кв м, в том числе неот-
1 313 878 50% 1 356 023 50% 1 334 951 1 112 459 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с 

учетом НДС 

Вес сравнитель-

ного подхода, % 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках до-

ходного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Вес доходного 

подхода, % 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. с учетом НДС 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. без учета 

НДС 

делимые улучшения:  

Система видеонаблюдения 

№1(сервер IP)) 

Автоматическая система пожарной 

сигнализации 

Автоматическая система по-

жарн.сигнализации и системы 

Система контроля доступа с турни-

кетом 

Аварийная сигнализация(тревожная 

кнопка) 

ПО Legos ХТ Программое обеспече-

ние+интерфейсный шнур ТС6 по 

встр.лиц.ключом 

5 

Пом.1 – подвал (226,7 кв м) 

Пом.2 – 1 этаж (площадь 5,1кв м) 

Пом.3 – 1 этаж (пл.4,6 кв м) 

 (Подземный склад на 300 человек 

(стр.19)) 

7 448 462 50% 7 687 382 50% 7 567 922 6 306 602 

6 
Склад горючих материалов (стр.9) 

Площадь 18,3 кв м 
576 594 50% 595 089 50% 585 842 488 202 

7 

Помещение 1 этаж, 500,3 кв м, в том 

числе неотделимые улучшения:  

Система видеонаблюдения № 3(склад) 

15 763 390 50% 16 269 024 50% 16 016 207 13 346 839 

8 Гараж (стр.11) Площадь 91,1 кв.м 2 870 367 50% 2 962 439 50% 2 916 403 2 430 336 

9 
Склад открытого хран.пл.150кв.м 

(стр.14,15) 
17 272 302 50% 17 826 336 50% 17 549 319 14 624 433 

10 
Кирпичный склад (1994 года) (стр.6)  

Площадь 120,7 кв м 
3 803 000 50% 3 924 987 50% 3 863 994 3 219 995 

11 
Кирпичный склад (1998 года) (стр12) 

Площадь 146,3 кв м 
4 609 602 50% 4 757 462 50% 4 683 532 3 902 943 

12 
Склад сырья (стр.17) 

Площадь 114,3 кв м 
3 601 350 50% 3 716 869 50% 3 659 110 3 049 258 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с 

учетом НДС 

Вес сравнитель-

ного подхода, % 

Рыночная стои-

мость, рассчитан-

ная в рамках до-

ходного подхода, 

руб. с учетом НДС 

Вес доходного 

подхода, % 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. с учетом НДС 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

руб. без учета 

НДС 

13 
Здание под автомобильные весы 

(стр.10) Площадь 33,3 кв м 
1 049 212 50% 1 082 867 50% 1 066 040 888 367 

14 
Здание электрощитовой (стр.7) Пло-

щадь 24,1 кв м 
759 340 50% 783 697 50% 771 519 642 933 

15 
Трансформаторная п/станция (стр.8) 

Площадь 13,6 кв м 
428 507 50% 442 252 50% 435 380 362 817 

16 
Торгово-складское помещение 

(стр.4) Площадь 263,8 кв м 
8 311 777 50% 8 578 390 50% 8 445 084 7 037 570 

17 

Деревянная торговая площадка 

(стр.18) 

Площадь 10,8 кв.м 

340 285 50% 351 200 50% 345 743 288 119 

В соответствии с п. 30 Федерального стандарта «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного Приказом Министерства экономического развития Российской 

Федерации №611 от 25 сентября 2014 г. по мнению Оценщика, диапазон цен для Объектов оценки составляет: 350 000 000 – 450 000 000 руб. с учетом НДС. 
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Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.209  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.210  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.211  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.212  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.213  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.214  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.215  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.216  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.217  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.218  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.219  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.220  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.221  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.222  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.223  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.224  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.225  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.226  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.227  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.228  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.229  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.230  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.231  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.232  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.233  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.234  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.235  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.236  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.237  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.238  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.239  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.240  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.241  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.242  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.243  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.244  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.245  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.246  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.247  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.248  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.249  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.250  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.251  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.252  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.253  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.254  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.255  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.256  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.257  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.258  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.259  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.260  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.261  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.262  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.263  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.264  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.265  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.266  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.267  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.268  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.269  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.270  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.271  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.272  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.273  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.274  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 



Стр.275  

Оценщик: ООО «Московский кадастровый центр» 

Заказчик: ОАО «Яуза-Хлеб» 

Отчет № 1188/2019/1 

 


