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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ  

Таблица 1 

1. Объекты оценки. 
Общая информация 
идентифицирующая 
объекты оценки.  

№ 
п/
п 

Наименование объекта 
оценки1 

Кадастровый 
номер 

Инвентар-
ный номер 

Балансовая 
стоимость 

(остаточная) 
руб 

Адрес 
(местонахождение) 
объекта 

1.  

Административный корпус, 
назначение: нежилое, 
площадь 835,3 кв.м., 
количество этажей: 2 

50:32:000000
0:10250 

11000001 432 966,31 

Российская 
Федерация, 
Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе 

2.  

Нежилое здание, 
назначение: нежилое, 
площадь 406,7 кв.м., 
количество этажей: 1 

50:32:000000
0:8832 

11000006 20 717,80 

Российская 
Федерация, 
Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе 

3.  

Профилакторий на 25 
а/машин, назначение: 

нежилое, площадь 903 кв.м., 
количество этажей:1 

50:32:004022
9:2034 

11000010 35 859,81 

Российская 
Федерация, 
Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе 

4.  

Материальный склад, 
назначение: нежилое, 
площадь 307,5 кв.м., 
количество этажей:1 

50:32:000000
0:7822 

11000002 0,00 

Российская 
Федерация, 
Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе 

5.  

Нежилое здание контрольно-
пропускной пункт, 

назначение: нежилое, 
площадь 102,7 кв.м., 
количество этажей: 2 

50:32:004022
9:3130 

11000007 0,00 

Российская 
Федерация, 
Московская область, 
р-н Серпуховский, ш. 
Борисовское 

6.  

Нежилое здание котельная, 
назначение: нежилое, 

площадь 4,8 кв.м., 
количество этажей: 1 

50:32:004022
9:3129 

11000009 936,36 

Российская 
Федерация, 
Московская область, 
Серпуховский район, 
ш.Борисовское 

7.  
АЗС, назначение: нежилое, 

площадь 23,3 кв.м., 
количество этажей:1 

50:32:000000
0:7772 

11000011 24 842,43 

Российская 
Федерация, 
Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе  

8.  
Гараж, назначение: нежилое, 

площадь 857,7 кв.м., 
количество этажей:1 

50:32:000000
0:8688 

11000005 35 365,18 

Российская 
Федерация, 
Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе  

9.  

Арочное хранилище, 
назначение: нежилое, 
площадь 351,3 кв.м., 
количество этажей:1 

50:32:000000
0:6924 

11000008 47 101,80 

Российская 
Федерация, 
Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе  

10.  

Земельный участок 
площадью 25000 кв.м., 

категория земель: земли 
промышленности, 

энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, 
земли для обеспечения 

космической деятельности, 
земли обороны, безопасности 
и земли иного специального 

назначения, вид 
разрешенного 

использования: под 
производственную базу, вид 

50:32:004022
9:819 

отсутствует Отсутствует 

Московская область, 
Серпуховский район,  
Борисовское шоссе 

                                                 
1 В соответствии с данными выписок из ЕГРП 
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права на земельный участок 
– аренда на 49 лет 

 

2. Результаты оценки, 
полученные при 
применении 
различных 
подходов к оценке 

Рыночная стоимость по результатам применения подходов к оценке, руб. 

Наименование 
Результат 
затратного 

подхода, руб. 

Результат 
сравнительного 

подхода, руб. 

Результат 
доходного 

подхода, руб. 

Административный корпус, 
назначение: нежилое, площадь 835,3 

кв.м., количество этажей: 2 

не применялся 9 536 620 не применялся 

Нежилое здание, назначение: 
нежилое, площадь 406,7 кв.м., 

количество этажей: 1 

не применялся 3 304 031 3 257 827 

Профилакторий на 25 а/машин, 
назначение: нежилое, площадь 903 

кв.м., количество этажей:1 

не применялся 7 335 972 7 233 379 

Материальный склад, назначение: 
нежилое, площадь 307,5 кв.м., 

количество этажей:1 

не применялся 2 357 910 2 463 194 

Нежилое здание контрольно-
пропускной пункт, назначение: 
нежилое, площадь 102,7 кв.м., 

количество этажей: 2 

не применялся 1 698 042 1 224 878 

Нежилое здание котельная, 
назначение: нежилое, площадь 4,8 

кв.м., количество этажей: 1 
39 870 не применялся не применялся 

АЗС, назначение: нежилое, площадь 
23,3 кв.м., количество этажей:1 

1 151 036 не применялся не применялся 

Гараж, назначение: нежилое, площадь 
857,7 кв.м., количество этажей:1 

не применялся 5 664 251 5 693 970 

Арочное хранилище, назначение: 
нежилое, площадь 351,3 кв.м., 

количество этажей:1 

не применялся 4 003 064 не применялся 

Земельный участок площадью 25000 
кв.м., категория земель: земли 
промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для 

обеспечения космической 
деятельности, земли обороны, 
безопасности и земли иного 

специального назначения, вид 
разрешенного использования: под 

производственную базу, вид права на 
земельный участок – аренда на 49 лет 

не применялся 12 425 000 не применялся 

 

3. Итоговая  величина 
рыночной 
стоимости объектов 
оценки, округленно, 
руб.  

Рыночная стоимость административного корпуса, назначение: нежилое, площадь 835,3 кв.м., 
количество этажей: 2, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 
Борисовское шоссе, кадастровый номер: 50:32:0000000:10250, по состоянию на дату оценки составляет:   

9 536 620 (Девять миллионов пятьсот тридцать шесть тысяч шестьсот двадцать) рублей 

Рыночная стоимость нежилого здания, назначение: нежилое, площадь 406,7 кв.м., количество 
этажей: 1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское 
шоссе,  кадастровый номер: 50:32:0000000:8832, по состоянию на дату оценки составляет:   

3 280 929 (Три миллиона двести восемьдесят тысяч девятьсот двадцать девять) рублей 

Рыночная стоимость профилактория на 25 а/машин, назначение: нежилое, площадь 903 кв.м., 
количество этажей:1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 
Борисовское шоссе, кадастровый номер: 50:32:0040229:2034, по состоянию на дату оценки составляет:   

7 284 676 (Семь миллионов двести восемьдесят четыре тысячи шестьсот семьдесят шесть) 
рублей 

Рыночная стоимость материального склада, назначение: нежилое, площадь 307,5 кв.м., 
количество этажей:1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 
Борисовское шоссе, кадастровый номер: 50:32:0000000:7822, по состоянию на дату оценки составляет:   

2 410 552 (Два миллиона четыреста десять тысяч пятьсот пятьдесят два) рубля 

Рыночная стоимость нежилого здания контрольно-пропускного пункта, назначение: нежилое, 
площадь 102,7 кв.м., количество этажей: 2, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, 
Серпуховский район, ш.Борисовское, кадастровый номер: 50:32:0040229:3130, по состоянию на дату 
оценки составляет:   
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1 698 042 (Один миллион шестьсот девяносто восемь тысяч сорок два) рубля 

Рыночная стоимость нежилого здания котельной, назначение: нежилое, площадь 4,8 кв.м., 
количество этажей: 1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 
ш.Борисовское, кадастровый номер: 50:32:0040229:3129, по состоянию на дату оценки составляет:   

39 870 (Тридцать девять тысяч восемьсот семьдесят) рублей 

Рыночная стоимость АЗС, назначение: нежилое, площадь 23,3 кв.м., количество этажей:1, адрес 
объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское шоссе, 
кадастровый номер: 50:32:0000000:7772, по состоянию на дату оценки составляет:   

1 151 036 (Один миллион сто пятьдесят одна тысяча тридцать шесть) рублей 

Рыночная стоимость гаража, назначение: нежилое, площадь 857,7 кв.м., количество этажей:1, 
адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское шоссе, 
кадастровый номер: 50:32:0000000:8688, по состоянию на дату оценки составляет:   

5 679 111 (Пять миллионов шестьсот семьдесят девять тысяч сто одиннадцать) рублей 

Рыночная стоимость арочного хранилища, назначение: нежилое, площадь 351,3 кв.м., количество 
этажей:1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское 
шоссе, кадастровый номер: 50:32:0000000:6924, по состоянию на дату оценки составляет:   

4 003 064 (Четыре миллиона три  тысячи шестьдесят четыре) рубля 

Рыночная стоимость права  пользования и владения (аренды на 49 лет) на земельный участок 
площадью 25000 кв.м., категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 
обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного использования: под 
производственную базу, расположенный по адресу: Московская область, Серпуховский район,  
Борисовское шоссе, кадастровый номер: 50:32:0040229:819, на дату оценки составляет:   

12 425 000 (Двенадцать миллионов четыреста двадцать пять тысяч) рублей 

Итого суммарно: 

47 508 900 (Сорок семь миллионов пятьсот восемь тысяч девятьсот) рублей 

4. Основание для 
проведения 
оценщиком оценки 
объекта оценки 

Договор №448/07-2017 от 04.08.2017г. 

5. Ограничения и 
пределы 
применения 
полученной 
итоговой стоимости 

Предполагаемое использование результатов оценки – для реализации в рамках конкурсного производства. 
Результат оценки не может быть использован в иных целях. Рыночная стоимость, определенная в отчете, 

является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления 
отчета 
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ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ В СООТВЕТСТВИИ С ТРЕБОВАНИЯМИ 

ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ  

Таблица 2 
1. Состав объекта 

оценки с указанием 
сведений, 
достаточных для 
идентификации 
каждой из его 
частей (при 
наличии).  

Наименование 
объекта оценки 

Кадастро
вый 

номер 

Инвентар-
ный номер 

Балансо
вая 

стоимос
ть 

(остаточ
ная) руб 

Адрес 
(местонахождение) 
объекта Год ввода в 

эксплуатацию 

Административный 
корпус, 

назначение: 
нежилое, площадь 

835,3 кв.м., 
количество 
этажей: 2 

50:32:00
00000:10

250 
11000001 432 966,31 

Российская 
Федерация, 
Московская 
область, 
Серпуховский 
район, Борисовское 
шоссе 

1974 

Нежилое здание, 
назначение: 

нежилое, площадь 
406,7 кв.м., 
количество 
этажей: 1 

50:32:00
00000:88

32 
11000006 20 717,80 

Российская 
Федерация, 
Московская 
область, 
Серпуховский 
район, Борисовское 
шоссе 

1979 

Профилакторий на 
25 а/машин, 
назначение: 

нежилое, площадь 
903 кв.м., 

количество 
этажей:1 

50:32:00
40229:20

34 
11000010 35 859,81 

Российская 
Федерация, 
Московская 
область, 
Серпуховский 
район, Борисовское 
шоссе 

1997 

Материальный 
склад, назначение: 
нежилое, площадь 

307,5 кв.м., 
количество 
этажей:1 

50:32:00
00000:78

22 
11000002 0,00 

Российская 
Федерация, 
Московская 
область, 
Серпуховский 
район, Борисовское 
шоссе 

1975 

Нежилое здание 
контрольно-

пропускной пункт, 
назначение: 

нежилое, площадь 
102,7 кв.м., 
количество 
этажей: 2 

50:32:00
40229:31

30 
11000007 0,00 

Российская 
Федерация, 
Московская 
область, р-н 
Серпуховский, ш. 
Борисовское 

1974 

Нежилое здание 
котельная, 

назначение: 
нежилое, площадь 

4,8 кв.м., 
количество 
этажей: 1 

50:32:00
40229:31

29 
11000009 936,36 

Российская 
Федерация, 
Московская 
область, 
Серпуховский 
район, 
ш.Борисовское 

1995 

АЗС, назначение: 
нежилое, площадь 

23,3 кв.м., 
количество 
этажей:1 

50:32:00
00000:77

72 
11000011 24 842,43 

Российская 
Федерация, 
Московская 
область, 
Серпуховский 
район, Борисовское 
шоссе  

1997 

Гараж, 
назначение: 

нежилое, площадь 
857,7 кв.м., 
количество 
этажей:1 

50:32:00
00000:86

88 
11000005 35 365,18 

Российская 
Федерация, 
Московская 
область, 
Серпуховский 
район, Борисовское 
шоссе  

1979 
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Арочное 
хранилище, 
назначение: 

нежилое, площадь 
351,3 кв.м., 
количество 
этажей:1 

50:32:00
00000:69

24 
11000008 47 101,80 

Российская 
Федерация, 
Московская 
область, 
Серпуховский 
район, Борисовское 
шоссе  

1996 

Земельный участок 
площадью 25000 
кв.м., категория 
земель: земли 

промышленности, 
энергетики, 

транспорта, связи, 
радиовещания, 
телевидения, 
информатики, 

земли для 
обеспечения 
космической 

деятельности, 
земли обороны, 
безопасности и 

земли иного 
специального 

назначения, вид 
разрешенного 

использования: 
под 

производственную 
базу, вид права на 
земельный участок 
– аренда на 49 лет 

50:32:00
40229:81

9 
отсутствует 

Отсутст
вует 

Московская 
область, 

Серпуховский 
район,  

Борисовское шоссе 

- 

 

Правоустанавливающие  и 
правоудостоверяющие 

документы 

Выписка из ЕГРП от 21.11.2016г на здание ремонтной мастерской 
Выписка из ЕГРП от 08.09.2016г на здание профилактория на 25 

а/машин 
Выписка из ЕГРП от 15.09.2016г на здание материального склада 

Выписка из ЕГРП от 30.12.2016г на здание КПП 
Выписка из ЕГРП от 30.12.2016г на здание котельной 

Выписка из ЕГРП от 08.09.2016г на здание АЗС 
Выписка из ЕГРН от 17.01.2017г на здание гаража 

Выписка из ЕГРП от 08.09.2016г на арочное хранилище 
Выписка из ЕГРП от 12.12.2016г. на административный корпус 

Выписка из ЕГРП от 28.05.2015г. на земельный участок 
Распоряжение Министерства имущественных отношений Московской 

области №689 от 25.12.2003г с приложениями 
Договор аренды земельного участка, находящегося в собственности 

Московской области №31014-Z от 26.10.2011г. 
Балансовая стоимость 

имущества (остаточная) на 

дату оценки 
№ Наименование 

Балансовая 
(остаточная) 
стоимость, руб 

1.  
Административный корпус, назначение: 

нежилое, площадь 835,3 кв.м., количество 
этажей: 2 

432 966,31 

2.  
Нежилое здание, назначение: нежилое, 

площадь 406,7 кв.м., количество этажей: 1 
20 717,80 

3.  
Профилакторий на 25 а/машин, 

назначение: нежилое, площадь 903 кв.м., 
количество этажей:1 

35 859,81 

4.  
Материальный склад, назначение: 

нежилое, площадь 307,5 кв.м., количество 
этажей:1 

0,00 

5.  
Нежилое здание контрольно-пропускной 
пункт, назначение: нежилое, площадь 

102,7 кв.м., количество этажей: 2 
0,00 

6.  
Нежилое здание котельная, назначение: 
нежилое, площадь 4,8 кв.м., количество 

этажей: 1 
936,36 

7.  
АЗС, назначение: нежилое, площадь 23,3 

кв.м., количество этажей:1 
24 842,43 

8.  
Гараж, назначение: нежилое, площадь 

857,7 кв.м., количество этажей:1 
35 365,18 
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9.  
Арочное хранилище, назначение: 

нежилое, площадь 351,3 кв.м., количество 
этажей:1 

47 101,80 

10.  

Земельный участок площадью 25000 кв.м., 
категория земель: земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения 
космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного 
специального назначения, вид 

разрешенного использования: под 
производственную базу, вид права на 
земельный участок – аренда на 49 лет 

Отсутствует 

 

2. Права на объекты 
оценки, учитываемые при 
определении стоимости 
объекта оценки 

Объекты оценки 
Здания 
Вид права  
Право собственности 
Субъект права 
Московская область в лице Территориального Управления Федерального Агентства по управлению 
государственным имуществом в Московской области, реквизиты собственника: 129090, г.Москва, 
ул.Гиляровского д.31, стр.1 
Сведения об обременениях 
Не зарегистрировано 
Вид права  
Право хозяйственного ведения (распоряжение Министерства имущественных отношений Московской 
области №689 от 25.12.2003г с приложениями) 
Субъект права 
ГУП МО «Серпуховский автодор» 
ИНН 5077001207, ОГРН 1025007774802, КПП 507701001 
Московская область, Серпуховский район, Борисовское шоссе,  д.Борисово 
дата присвоения ОГРН 25.12.2002г. 
Сведения об обременениях 
Не зарегистрировано 
 
В соответствии с положениями Федерального закона от 14 ноября 2002 г. N 161-ФЗ  «О 
государственных и муниципальных унитарных предприятиях, имущество закреплено за ГУП МО  
Серпуховский автодор на праве хозяйственного ведения. Это один из видов вещных прав (ст.216, 294 
ГК). Оно несколько уже, чем право собственности. Поскольку собственник имущества, переданного в 
хозяйственное ведение, осуществляет контроль за использованием этого имущества по назначению и 
сохранностью закрепленного за ГУП имущества (ст.295 ГК). Последнее не вправе (без согласия 
собственника) отчуждать имущество, переданное ему в хозяйственное ведение. 
Вместе с тем, Решением Арбитражного суда Московской области от 12.11.2013г. по делу № А41-
4691/13 ГУП МО  «Серпуховский автодор»  признано несостоятельным (банкротом).  Поэтому, в 
данном случае применяются положения статьи 126 п. 2 Федерального закона «О несостоятельности 
(банкротстве)» № 127-ФЗ от 26.10.2002 г.: «...С даты принятия арбитражным судом решения о 
признании должника банкротом и об открытии конкурсного производства прекращаются полномочия 
руководителя должника, иных органов управления должника и собственника имущества должника - 
унитарного предприятия.» Таким образом, в настоящем отчете оценивается право собственности на 
объекты оценки-здания 
 
Объект оценки 
Земельный участок 
Вид права  
Право аренды на 49 лет 
Субъект права 
ГУП МО «Серпуховский автодор» 
ИНН 5077001207, ОГРН 1025007774802, КПП 507701001 
Московская область, Серпуховский район, Борисовское шоссе,  д.Борисово 
дата присвоения ОГРН 25.12.2002г. 
Сведения об обременениях 
Не зарегистрировано 
 
Правовые нормы Федерального закона от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» 
(далее – Закон о банкротстве), согласно которым земельные участки, находящиеся в аренде, 
составляют конкурсную массу, имеют приоритет над общими положениями Гражданского кодекса 
Российской Федерации (далее – Гражданский кодекс) и Земельного кодекса, предусматривающими 
необходимость получения согласия арендодателя на передачу прав и обязанностей арендатора по 
договору, а также над условиями самого договора с такими условиями. Согласно статье 128 
Гражданского кодекса, право аренды является имущественным правом, которое, в силу статьи 131 
Закона о банкротстве, составляет конкурсную массу и может быть реализовано.  Часть 5 статьи 22 ЗК 
РФ, определяя права арендатора земельного участка, прямо установила общее правило о том, что 
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арендатор земельного участка вправе передать свои права и обязанности по договору аренды 
земельного участка третьему лицу, часть 9 статьи 22 Земельного кодекса установила, что при аренде 
земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на срок 
более чем пять лет, арендатор земельного участка имеет право, если иное не установлено 
федеральными законами, в пределах срока договора аренды земельного участка передавать свои 
права и обязанности по этому договору третьему лицу, в том числе права и обязанности, без согласия 
арендодателя при условии его уведомления. Поскольку Закон о банкротстве не содержит положений, 
исключающих необходимость соблюдения, или о неприменении указанных выше требований 
Гражданского кодекса и Земельного кодекса, объем полномочий по распоряжению правом аренды 
должника конкурсным управляющим должен определяться условиями заключенного с собственником 
земельного участка договора аренды. В представленном договоре аренды отсутствует запрет 
передачи участка в субаренду, договор заключен на срок 49 лет, согласия собственника на 
распоряжение участком не требуется. Таким образом, в настоящем отчете оценивается рыночная 
стоимость права пользования и владения (долгосрочной аренды) участка. 

3.Цель оценки Определение рыночной стоимости объектов оценки  

4.Предполагаемое 
использование результатов 
оценки  

Определение рыночной стоимости объектов оценки для реализации в рамках конкурсного 
производства 

5.Вид стоимости Рыночная стоимость. Под рыночной стоимостью объекта оценки,  в соответствии с 
Федеральным Законом №135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в РФ», 
понимается: 
… наиболее вероятная цена, по которой данный объект может быть отчужден на открытом рынке 
в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства, то есть:  
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 
принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты типичной для 
аналогичных объектов оценки; 

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

–  платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

6.Дата оценки 08 августа 2017 года 

7. Степень детализации 
работ по осмотру 

Полный осмотр (осмотр каждого объекта оценки) 

8.Вид представления 
итоговой величины 
рыночной стоимости 

В виде конкретного числа с округлением по математическим правилам округления до рублей  

9.Дата обследования 
объекта оценки 
Период проведения 
осмотра, особенности 
проведения осмотра 

08 августа 2017 года. Осмотр производился совместно с представителем Заказчика 

10.Порядок и сроки 
предоставления заказчиком 
необходимых для 
проведения оценки 
материалов и информации 

Документы предоставляются Исполнителю Заказчиком в оригинале или в виде надлежащим образом 
заверенных копий. Надлежащим образом заверенными копиями Документов считаются копии, 
заверенные подписью руководителя или должностного лица Заказчика, уполномоченного заверять 
копии документов для оценки, и скрепленные печатью Заказчика. Многостраничные табличные 
документы предоставляются не только на бумажном носителе, но и в электронном виде. Срок 
предоставления Заказчиком необходимой исходной информации – не более 5 рабочих дней. 

11. Дата составления 
отчета об оценке 

08 августа 2017года 

12.Порядковый номер 
отчета 

№448/07-2017/1 

13.Допущения, на которых 
должна основываться 
оценка  

Для целей анализа информация, полученная из различных источников, считается достоверной. 
Предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на результаты 
оценки. 
Результаты достоверны только для указанной цели. Мнение Оценщика относительно стоимости 
действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие 
изменения социальных, экономических, юридических условий, которые могут повлиять на стоимость 
оцениваемого имущества.  
Все сведения, полученные от Заказчика и его представителей в письменной или устной форме, из открытых 
источников информации, не вступающие в противоречие с профессиональным опытом и знаниями 
Оценщика, принимаются за достоверные. За ложность полученной информации Оценщик ответственности не 
несет. 
Результаты оценки относятся к профессиональному мнению Оценщика. Исполнитель (Оценщик) не несет 
ответственности за решения, которые были приняты Заказчиком, также как и за последствия, которые 
возникли в связи с игнорированием результатов оценки. 
Оценка производится из допущения, что заявленное право владельца на имущество является обоснованным. 
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ  

Я, нижеподписавшаяся, 

ЮНУСОВА ЕЛЕНА МИХАЙЛОВНА, 

настоящим удостоверяю, что  

- утверждения о фактах, представленные в отчете, правильны и основываются на 

знаниях оценщика;  

- приведенные в Отчете факты, на основе которых проводился анализ, и делались 

предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования своих знаний и 

умений, и являются достоверными и не содержащими фактических ошибок; 

- сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах оговоренных в данном Отчете допущений и ограничивающих 

условий и являются персональным, непредвзятым профессиональным анализом оценщика; 

- рыночная  стоимость признается действительной на дату оценки; 

- анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями; 

- оценщик не имел и не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в 

объекте оценки, являющимся предметом данного Отчета; оценщик также не имеет личной 

заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон; 

- вознаграждение оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета, ни в коей степени 

не связано с объявлением заранее определенной стоимости, или тенденции в определении 

стоимости в пользу клиента с суммой оценки стоимости, с достижением заранее оговоренного 

результата или с последующими событиями; 

- задание на оценку не основывалось на требовании определения оговоренной цены; 

- анализ, мнения и выводы оценщика были получены, а этот Отчет составлен в полном 

соответствии с действующим законодательством; 

- оценка проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами исполнения; 

- образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

- оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией 

аналогичного имущества; 

- оценщик произвел обследование имущества лично; 

- никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в 

подготовке отчета. 

- оценка была проведена, Отчёт составлен в соответствии с Федеральным законом от 

29.07.1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации и Стандартами, 

утвержденными Приказами Министерства экономического развития и торговли РФ, приказ от 

20.05.2015 года №297; приказ от 20.05.2015 года №298; приказ от 20.05.2015 года №299; приказ 

от 25.09.2014 года №611, сводом стандартов и правил оценки 2015 Общероссийской общественной 

организации «Российское общество оценщиков» (ССО РОО 2015), протокол № 07-р от 23.12.2015г. 

 

Оценщик I категории                             _________________  Е.М. Юнусова 
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СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ  ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПОДПИСАВШЕМ  

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

Таблица 3                                                                                                                                                                                                                                                                                                         

Сведения о Заказчике  
1. Организационно-правовая 

форма, полное 
наименование, банковские 
реквизиты, 

     местонахождение 
     Заказчика-юридического 
     лица 

Государственное унитарное предприятие Московской области по строительству, ремонту и 
содержанию автомобильных дорог «Серпуховский автодор» 
ОГРН 1025007774802 дата присвоения ОГРН  25.12.2002г, ИНН 5077001207 
Юридический адрес142207, Московская Область, Серпуховский р-н, Борисово д., Борисовское 
шоссе  
р/сч. 40602810240020000031 
Видновское отделение ГО по МО Среднерусского банка Д.О.  
№ 9040/00232 ОАО «Сбербанк России» 
к/сч 30101810400000000225, 
БИК 044525225, ИНН 7707083893, КПП 775002002 

Сведения об Оценщике 

2.Оценщик Фамилия, имя, отчество оценщика: Юнусова Елена Михайловна  

Номер контактного телефона:8-8422-32-84-84,32-34-34 

Почтовый адрес и место нахождения: г. Ульяновск, ул. 12 Сентября, д. 99 

Адрес электронной почты:icaudit@mail.ru 

3.Сведения о членстве 
оценщика в саморегулируемой 
организации оценщиков   

Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков» находится по адресу: 
107078, г. Москва, ул. 1-й Басманный пер., д. 2А. Данная организация включена в единый 
государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 09.07.2007 года за №0003 
(Выписка из единого государственного реестра саморегулируемых организаций оценщиков от 
12.07.2007г.). 

Юнусова Елена Михайловна включена в реестр оценщиков общероссийской общественной организации 
«Российское общество оценщиков» 24.12.2007г. за №002234 (Свидетельство о членстве в 
саморегулируемой организации оценщиков №0008511 от 19.11.2010г.). 

4.Номер и дата выдачи 
документов, подтверждающих 
получение профессиональных 
знаний в области оценочной 
деятельности 

Диплом ГОУВПО Финансовая академия при Правительстве РФ, регистрационный номер 498-ИППК от 
12.07.2004 года, ВСБ 0463511, присвоена квалификация экономист, по специальности «Финансы и 
кредит». 

Свидетельство о повышении квалификации в области оценочной деятельности, №1164, выдано ГОУ 
ВПО Ульяновским Государственным Университетом, от 08.05.2007г. 

Свидетельство о повышении квалификации в области оценочной деятельности, №0017 от 28.01.2011 
года, выдано НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия». 

Свидетельство о членстве некоммерческого партнерства финансово-экономических судебных 
экспертов №170 от 21.12.2012г. 

Стаж работы в оценочной деятельности: c 11.1997 года по настоящее время. 

5.Сведения о страховании 
гражданской ответственности 
оценщика 

Полис страхования профессиональной ответственности оценщиков № 0603 083778 Серия ПООЦ от 28 
марта 2017г., выдан АО «Национальная страховая компания ТАТАРСТАН». Срок действия полиса с 29 
марта 2017г. по 28 марта 2018г. Страховая сумма составляет 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей. 

Полис №0603 084068 Серия ПООЦ от «17» апреля 2017г. страхования профессиональной 
ответственности юридического лица ООО «Инфо-Центр «Аудит», с которым Оценщик заключил 
трудовой договор, выдан АО «Национальная страховая компания ТАТАРСТАН». Срок действия полиса с 
17 апреля 2017г. по 16 апреля 2018г. Страховая сумма составляет 100 000 000 (Сто миллионов) 
рублей. 

6.Юридическое лицо, с 
которым оценщик заключил 
трудовой договор 

Организационно-правовая форма: общество с ограниченной ответственностью 
Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Инфо-Центр «Аудит» 
ОГРН 1027301162591, присвоен ИМНС России по Ленинскому району г. Ульяновска, 28.08.2002 года 
Место нахождения: 432017, г. Ульяновск, ул. 12-го Сентября, д. 99, тел. 32-84-84, 32-34-34 
Р/с 40702810664800000078 в филиале «Пермский» ПАО КБ «УБРИР», г. Пермь 
К/с 30101810500000000883, БИК 045773883, ИНН/КПП 7325017024/732601001 

7.Сведения о независимости 
оценщика и юрлица, 
заключившего договор на 
проведение оценки 

Имущественный интерес оценщика в объектах оценки в рамках вещного и обязательственного права 
отсутствует.  Юридическое лицо-ООО «Инфо-Центр «Аудит»  - не имеет имущественного интереса в 
объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика, а также иных интересов в рамках 
вещного и обязательственного права. 

8.Информация обо всех 

привлекаемых к проведению 
оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и 
специалистах, с указанием их 
квалификации и степени их 

участия в проведении оценки 
объекта оценки 

Инженер-сметчик по специальности «Промышленное и гражданское строительство» Еремина 
Анастасия Ивановна. Образовательные документы: диплом К №48231 регистрационный номер 1139 от 
30 июня 2012 года,  «Федеральное государственное бюджетное образовательное учреждение высшего 
профессионального образования «Ульяновский  государственный технический университет». 
Удостоверение о повышении квалификации по программе «Ценообразование и сметное нормирование 
в строительстве» 732400207380 от 03.07.2014г. Стаж трудовой деятельности 4 года. Степень участия в 
проведении оценки: составление смет на строительство сооружений АЗС. 
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СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ  ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ  

 

Проведение оценки включает следующие этапы: 

- заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

- сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

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

необходимых расчетов; 

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

стоимости объекта оценки; 

- составление отчета об оценке. 
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ,  ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  

1. Распоряжение Министерства имущественных отношений Московской области №689 от 

25.12.2003г с приложениями  

2. Письмо Министерства имущественных отношений Московской области от 20.10.2015г 

№13исх-21632 с приложением-выпиской из реестра имущества, находящегося в 

собственности Московской области по состоянию на 16.10.2015г 

3. Выписка из реестра имущества на контрольно-пропускной пункт, находящийся в 

собственности Московской области по состоянию на 14.09.2015г. 

4. Выписка из реестра имущества на профилакторий на 25 машин, находящийся в 

собственности Московской области по состоянию на 14.09.2015г. 

5. Выписка из реестра имущества на материальный склад, находящийся в собственности 

Московской области по состоянию на 14.09.2015г. 

6. Выписка из реестра имущества на гараж, находящийся в собственности Московской 

области по состоянию на 14.09.2015г. 

7. Выписка из реестра имущества на ремонтную мастерскую, находящуюся в собственности 

Московской области по состоянию на 14.09.2015г. 

8. Выписка из реестра имущества на арочное хранилище, находящееся в собственности 

Московской области по состоянию на 14.09.2015г. 

9. Выписка из реестра имущества на здание АЗС, находящееся в собственности Московской 

области по состоянию на 14.09.2015г. 

10. Выписка из реестра имущества на административный корпус, находящегося в 

собственности Московской области по состоянию на 14.09.2015г. 

11. Выписка из ЕГРП от 30.12.2016г на здание КПП  

12. Выписка из ЕГРП от 08.09.2016г на здание профилактория на 25 а/машин  

13. Выписка из ЕГРП от 15.09.2016г на здание материального склада  

14. Выписка из ЕГРН от 17.01.2017г на здание гаража 

15. Выписка из ЕГРП от 21.11.2016г на здание ремонтной мастерской 

16. Выписка из ЕГРП от 08.09.2016г на арочное хранилище 

17. Выписка из ЕГРП от 08.09.2016г на здание АЗС 

18. Выписка из ЕГРП от 12.12.2016г. на административный корпус  

19. Выписка из ЕГРП от 30.12.2016г на здание котельной 

20. Выписка из ЕГРП от 28.05.2015г. на земельный участок 

21. Договор аренды участка №31014-Z от 26.10.2011г (с приложениями) 

22. Выписка из ЕГРН (административный корпус) от 04.05.2017г. №99/2017/16511181 

23. Технический паспорт на административный корпус от 12.11.1997г составленный МУП 

БТИ Серпуховского района . 

24. Кадастровая выписка от 11.09.2015г №МО-15/ЗВ-1804188 составленный филиалом ФБГУ 

«Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Московской области (гараж) 
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

25. Технический паспорт на гараж от 13.11.1997г,  составленный МУП БТИ Серпуховского 

района 

26. Кадастровый паспорт от 19.09.2014г №МО-14/ЗВ-1495780 составленный филиалом ФБГУ 

«Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Московской области (ремонтная 

мастерская) 

27. Технический паспорт на ремонтную мастерскую от 12.11.1997г,  составленный МУП БТИ 

Серпуховского района 

28. Кадастровая выписка от 11.09.2015г №МО-15/ЗВ-1805313 составленная филиалом ФБГУ 

«Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Московской области (профилакторий на 

25 автомашин) 

29. Кадастровый паспорт от 19.09.2014г №МО-14/ЗВ-1495730 составленный филиалом ФБГУ 

«Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Московской области (профилакторий на 

25 автомашин) 

30. Технический паспорт на профилакторий на 25 а/машин от 13.11.1997г,  составленный 

МУП БТИ Серпуховского района (титульный лист, отдел 4,6,9,10,12,14,15, поэтажные 

планы, экспликация) 

31. Кадастровый паспорт от 19.09.2014г №МО-14/ЗВ-1495776, составленный филиалом ФБГУ 

«Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Московской области (материальный 

склад) 

32. Технический паспорт на материальный склад от 13.11.1997г,  составленный МУП БТИ 

Серпуховского района  

33. Технический паспорт на контрольно-пропускной пункт составлен 14.10.2016г 

Серпуховским отделом Южного филиала ГУП МО «МОБТИ» 

34. Технический план на контрольно-пропускной пункт составлен 25.11.2016г 

35. Технический паспорт на здание котельной составлен 14.10.2016г Серпуховским отделом 

Южного филиала ГУП МО «МОБТИ» 

36. Технический план на здание котельной составлен 25.11.2016г 

37. Кадастровая выписка от 09.09.2015г №МО-15/ЗВ-1788846 составленная филиалом ФБГУ 

«Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Московской области (здание АЗС) 

38. Технический паспорт на здание АЗС от 13.11.1997г,  составленный МУП БТИ 

Серпуховского района 

39. Кадастровая выписка от 11.09.2015г №МО-15/ЗВ-1804145 составленная филиалом ФБГУ 

«Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Московской области (арочное 

хранилище) 

40. Технический паспорт на арочное хранилище от 13.11.1997г,  составленный МУП БТИ 

Серпуховского района 

41. Инвентаризационная опись №1 от 03.03.2014г. 

42. Справка о балансовой стоимости №565 от 04.08.2017г. 

43. Справка о коммуникациях №567 от 04.08.2017г. 

44. Справка об обременениях №568 от 04.08.2017г. 

45. Справка о проведенных капремонтах №566 от 04.08.2017г. 
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

46. Справка о характеристиках АЗС № 569 от 04.08.2017г. 

47. Договор №129 от 01.01.2009г на оказание услуг водоснабжения и канализации 

48. Договор энергоснабжения №73000810 от 14.12.2006г. 

49. Локальный сметный расчет строительство объектов АЗС 

50. Диплом К №48231 от 20.06.2012г 

51. Удостоверение от 03.07.2014г №732400207380 

52. Фотоматериалы объектов оценки. 

 Копии указанных документов прилагаются к Отчету. 

 

ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ  

Данные, идентифицирующие объекты оценки (наименование, кадастровый номер, адрес 

местонахождения и др.), а также для проведения расчетов в рамках настоящей работы, получены из 

выписок из ЕГРП, кадастровых паспортов на объекты оценки, плана недвижимого имущества 

(см. Приложение к Отчету). 

Технические характеристики оцениваемой недвижимости (значения общей площади, 

высоты, материалов изготовления и др.), получены по данным кадастровых паспортов на объекты 

оценки, технических паспортов недвижимого имущества (см. Приложение к Отчету).  

В рамках настоящей работы информация для проведения анализа рынка была получена по 

данным специализированных организаций по обороту коммерческой недвижимости  Московской 

области: 

1. Аналитический центр ООО «ПФК» http://pfagroup.ru; 

2. Рекламно-информационный ресурс Zdanie.info. 

3. Рекламно-информационный ресурс  Arendator.ru 

4. Информационно-аналитический ресурс https://statrielt.ru/index.php 

В рамках отчета использовалась информация, посвященная рынку коммерческой 

недвижимости, размещенная на сайтах сети Интернет: 

1. https://www.avito.ru 

2. http://realty.dmir.ru/sale  

3. www.irr.ru 

4. https://serpukhov.cian.ru 

5. https://sergiyev-posad.cian.ru 

6. www.rosrealt.ru 

7. https://realty.yandex.ru/moskovskaya_oblast 

8. https://torgi.gov.ru  

9. https://rosrealt.ru  

10. https://kolomna.cian.ru 

Для получения изображения места нахождения объекта оценки использован интернет-

ресурс - карта www.maps.yandex.ru, кадастровая карта http://pkk5.rosreestr.ru/. 

 

http://zdanie.info/
http://www.irr.ru/
http://maps.yandex.ru/
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ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ,  

ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ К ПРИМЕНЕНИЮ В СООТВЕТСТВИИ  С  

ФСО-1 

1. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 

обороте. 

2. Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

3. Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная 

на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям 

Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)". 

4. Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

5. Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, 

позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

6. Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - 

это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 

определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на 

дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям 

рынка на дату оценки. 

7. Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 

или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 

проверки оценщиком в процессе оценки. 

8. Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость 

9. Рыночная стоимость - это наиболее вероятная цена, по которой данный объект может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть:  

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

принимать исполнение; 

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

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость определяется при следующих целях оценки - при изъятии имущества 

для государственных нужд, при определении стоимости размещенных акций общества, 

приобретаемых обществом по решению общего собрания акционеров или по решению совета 

директоров (наблюдательного совета) общества, при определении  стоимости объекта залога, в 

том числе при ипотеке, при определении стоимости не денежных вкладов в уставной капитал, 

при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства, при 

определении стоимости безвозмездно полученного имущества. 

10. Ликвидационная стоимость (определяется расчетная величина, отражающая наиболее 

вероятную цену, по которой  данный объект оценки  может быть отчужден  за срок экспозиции, 
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меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях когда продавец 

вынужден совершить сделку по отчуждению имущества). Учитывается влияние чрезвычайных 

обстоятельств, вынуждающих  продавца отчуждать объект на условиях, не соответствующих 

рыночным. 
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ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ  

Настоящий Отчет достоверен только в полном объеме и для указанных в нем цели и 

задачи. Использование отдельных положений и выводов Отчета вне его контекста, любые 

ссылки на материал Отчета и перевод Отчета на иностранные языки без соответствующей 

редакции и разрешений Оценщика, являются некорректными действиями, и могут привести к 

искажению результатов и неадекватным последствиям.  

  На дату оценки Заказчиком предоставлено Распоряжение Министерства имущественных 

отношений Московской области №689 от 25.12.2003г с приложениями, из которого установлен 

объем прав Заказчика на оцениваемое имущество – право хозяйственного ведения. Субъектом 

прав собственности является Московская область. Субъектом прав хозяйственного ведения 

является ГУП МО «Серпуховский автодор». Решением Арбитражного суда Московской 

области от 12.11.2013г. по делу № А41-4691/13 ГУП МО  «Серпуховский автодор»  признано 

несостоятельным (банкротом).  

Поэтому, в данном случае применяются положения статьи 126 п. 2 Федерального закона 

«О несостоятельности (банкротстве)» № 127-ФЗ от 26.10.2002 г.: «...С даты принятия 

арбитражным судом решения о признании должника банкротом и об открытии конкурсного 

производства прекращаются полномочия руководителя должника, иных органов управления 

должника и собственника имущества должника - унитарного предприятия.» В соответствии  с 

ФЗ ««О несостоятельности ( банкротстве )», статья 129, с даты утверждения конкурсного 

управляющего до даты прекращения производства по делу  о  банкротстве, или заключения 

мирового соглашения, или отстранения конкурсного управляющего, он осуществляет 

полномочия руководителя должника и иных органов управления должника, а также 

собственника имущества должника — унитарного предприятия.  

Таким образом, в настоящем отчете оценивается право собственности на объекты 

оценки-здания. 

Правовые нормы Федерального закона от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности 

(банкротстве)» (далее – Закон о банкротстве), согласно которым земельные участки, 

находящиеся в аренде, составляют конкурсную массу, имеют приоритет над общими 

положениями Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – Гражданский кодекс) и 

Земельного кодекса, предусматривающими необходимость получения согласия арендодателя 

на передачу прав и обязанностей арендатора по договору, а также над условиями самого 

договора с такими условиями. Согласно статье 128 Гражданского кодекса, право аренды 

является имущественным правом, которое, в силу статьи 131 Закона о банкротстве, составляет 

конкурсную массу и может быть реализовано.  Часть 5 статьи 22 ЗК РФ, определяя права 

арендатора земельного участка, прямо установила общее правило о том, что арендатор 

земельного участка вправе передать свои права и обязанности по договору аренды земельного 

участка третьему лицу, часть 9 статьи 22 Земельного кодекса установила, что при аренде 

земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на 

срок более чем пять лет, арендатор земельного участка имеет право, если иное не установлено 

федеральными законами, в пределах срока договора аренды земельного участка передавать 

свои права и обязанности по этому договору третьему лицу, в том числе права и обязанности, 

без согласия арендодателя при условии его уведомления. Поскольку Закон о банкротстве не 

содержит положений, исключающих необходимость соблюдения, или о неприменении 

указанных выше требований Гражданского кодекса и Земельного кодекса, объем полномочий 

по распоряжению правом аренды должника конкурсным управляющим должен определяться 

условиями заключенного с собственником земельного участка договора аренды. В 

представленном договоре аренды отсутствует запрет передачи участка в субаренду, договор 
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заключен на срок 49 лет, согласия собственника на распоряжение участком не требуется. 

Таким образом, в настоящем отчете оценивается рыночная стоимость права пользования и 

владения (долгосрочной аренды) участка. 

Годы постройки зданий, указанные в инвентарной описи, не совпадают с годами 

постройки, указанными в технической документации. В настоящем отчете использовались 

данные технической документации для определения года постройки зданий. 

Оценщик использует различные источники информации в рамках настоящего Отчета: 

информация, опубликованная на сайтах сети Интернет и в периодических изданиях; исходные 

данные Заказчика. Информация об объектах оценки (функциональное назначение, 

технические характеристики, текущее состояние), выявленная в результате осмотра 

Оценщиком, принимается за достоверную. Сведения Заказчика о коммуникациях в здании и 

об отсутствии обременений также принимаются за достоверные.  

Со стороны Оценщика были предприняты все меры для обеспечения достоверности 

полученной информации. Поскольку Оценщик не может гарантировать абсолютную точность 

использованной в Отчете информации, допускается, что она является верной. Во избежание 

неоднозначного или вводящего в заблуждение толкования результата оценки, Оценщик 

устанавливает, что в процессе оценки были учтены только те факторы, которые были 

представлены Оценщику в исходной информации Заказчика, а так же те факторы, которые 

были использованы Оценщиком из источников, указанных в тексте настоящего Отчета.  

Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на 

состояние собственности, и не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни 

за необходимость выявления таковых. При составлении Отчета предполагалось, что с момента 

получения последней информации не произошло событий, которые могли бы существенно 

изменить рыночную стоимость  каждого оцениваемого объекта. 

При осмотре объекта оценки выяснилось, что в состав объекта «Здание АЗС» входит как 

само здание, так и резервуары для хранения дизтоплива, навесы над ТРК и ТРК в 

неудовлетворительном состоянии, все указанные объекты расположены на территории 

земельного участка базы. Оценщик определял рыночную стоимость всего комплекса АЗС, 

поскольку имущество имеется в наличии и улучшает производственные характеристики 

объекта в целом. 

Оценщик не несет ответственность за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности.  

Вывод о величине рыночной  стоимости действителен только на дату оценки. Оценщик 

не принимает на себя ответственность за изменения рыночной ситуации или состояния объекта 

оценки, которые могут наступить после даты оценки и повлиять на величину рыночной 

стоимости.  

Оцениваемое имущество  на дату оценки не эксплуатируется в рамках основной 

деятельности предприятия, в аренду не сдается.   

Предполагаемое использование результатов оценки – реализация в рамках конкурсного 

производства.  

 Текущее состояние объектов оценки выявлено на основании натурного визуального 

обследования и осмотра. Фотоматериалы, приведенные в Отчете, призваны помочь 

пользователю получить наглядное представление об оцениваемом имуществе и не должны 

использоваться в каких-либо других целях. Оценщик допускает, что с даты проведения осмотра 

не произошло событий, которые могут существенно повлиять на стоимость объектов оценки. 
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В ходе осмотра было установлено соответствие адреса оцениваемой недвижимости, 

указанного в исходной информации, ее фактическому месторасположению. Осуществлена 

сверка параметров объектов оценки, указанных в технической документации с данными 

результатов осмотра. На основании визуального осмотра, изучения и анализа технической 

документации по оцениваемому объекту было установлено отсутствие перепланировок, 

нерабочее неэксплуатируемое состояние объектов оценки. 

Оценщиком не производилась экологическая и строительная экспертизы объектов 

оценки. В процессе выполнения расчетов Оценщиком использовались значения объемов, 

площадей и технические характеристики конструктивных элементов объектов, полученные из 

технической документации (см. Приложение). Оценщик допускает, что с момента составления 

технической документации до даты оценки изменений указанных параметров не произошло. 

Запрещается публикация отчета целиком или по частям, или публикация ссылок на 

отчет, данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности оценщика  

без его письменного согласия, за исключением публикации в ЕФРСБ. Мнения оценщика 

относительно рыночной  стоимости действительно на дату оценки. Оценщик не принимает на 

себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических 

или каких-либо иных условий, которые могут повлиять на рыночную стоимость объектов  

оценки. 

Любые ссылки на материал Отчета, перевод Отчета на иностранные языки без 

соответствующей редакции и разрешений Оценщика могут привести к искажению результатов. 

Предполагалось, что с момента получения последней информации не произошло событий, 

которые могли бы существенно изменить рыночную стоимость оцениваемых  объектов. 

В ходе расчетов в рамках настоящего Отчета Оценщик применял программную 

оболочку Microsoft Excel: в промежуточных расчетах использовалась функция округления 

результатов до двух знаков после запятой. В ходе пересчета данных, указанных в таблицах 

настоящего Отчета, с использованием электронного микрокалькулятора возможны 

расхождения. Данные расхождения не превышают 0,5%, и не принимаются во внимание. 

Итоговая величина стоимости объектов оценки, рассчитанная для целей настоящего 

Отчета, может быть признана рекомендуемой для совершения сделки, если с даты составления 

Отчета об оценке, до даты совершения сделки с объектами оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более шести месяцев (ФЗ-135 «Об оценочной деятельности»). 

Прочие допущения и ограничивающие условия, связанные непосредственно с процессом 

оценки, приводятся далее в следующих разделах Отчета. 
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ  

Настоящий Отчет составлен в соответствии с действующими законодательными актами: 

Гражданским кодексом РФ, Федеральным Законом Российской Федерации «Об оценочной 

деятельности в РФ» от 29 июля 1998 года №135-ФЗ.  

При осуществлении оценочной деятельности Оценщик применил действующие на дату 

оценки федеральные стандарты оценки (ФСО): 

- «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1), 

утвержден Приказом Министерства экономического развития и торговли РФ от 20.05.2015 года 

№297; 

- «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержден Приказом Министерства 

экономического развития и торговли РФ от 20.05.2015 года №298; 

- «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержден Приказом Министерства 

экономического развития и торговли РФ от 20.05.2015 года №299; 

- Федеральный стандарт оценки, утвержденный 25.09.2014г. Минэкономразвития России 

приказом №611, ФСО №7 «Оценка недвижимости». 

Обязательность применения ФСО обусловлена соответствующими приказами 

Минэкономразвития России. 

При оценке выполнялись требования Свода стандартов и правил оценки 2015 

Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (ССО РОО 

2015), существующие принципы и методы проведения оценки. 

Обязательность применения ССО РОО обусловлена членством Оценщика в 

общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков». 
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ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ  

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ  

Объектом оценки в рамках настоящей работы выступают: 

- Административный корпус, назначение: нежилое, площадь 835,3 кв.м., количество этажей: 

2, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское 

шоссе. Кадастровый номер: 50:32:0000000:10250 

- Нежилое здание, назначение: нежилое, площадь 406,7 кв.м., количество этажей: 1, адрес 

объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское шоссе. 

Кадастровый номер: 50:32:0000000:8832; 

- Профилакторий на 25 а/машин, назначение: нежилое, площадь 903 кв.м., количество 

этажей:1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе. Кадастровый номер: 50:32:0040229:2034; 

- Материальный склад, назначение: нежилое, площадь 307,5 кв.м., количество этажей:1, 

адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское 

шоссе. Кадастровый номер: 50:32:0000000:7822; 

- Нежилое здание контрольно-пропускной пункт, назначение: нежилое, площадь 102,7 кв.м., 

количество этажей: 2, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, р-н 

Серпуховский район, ш.Борисовское. Кадастровый номер: 50:32:0040229:3130; 

- Нежилое здание котельная, назначение: нежилое, площадь 4,8 кв.м., количество этажей: 1, 

адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, ш.Борисовское. 

Кадастровый номер: 50:32:0040229:3129; 

- АЗС, назначение: нежилое, площадь 23,3 кв.м., количество этажей:1, адрес объекта: 

Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское шоссе. 

Кадастровый номер: 50:32:0000000:7772; 

- Гараж, назначение: нежилое, площадь 857,7 кв.м., количество этажей:1, адрес объекта: 

Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское шоссе. 

Кадастровый номер: 50:32:0000000:8688; 

- Арочное хранилище, назначение: нежилое, площадь 351,3 кв.м., количество этажей:1, 

адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское 

шоссе. Кадастровый номер: 50:32:0000000:6924; 

- право  пользования и владения (аренды на 49 лет) на земельный участок площадью 25000 

кв.м., категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного использования: под 

производственную базу, расположенный по адресу: Московская область, Серпуховский район,  

Борисовское шоссе. Кадастровый номер: 50:32:0040229:819.  

Оцениваемые здания представляют собой здания производственного и вспомогательного 

административного назначения, обеспечивающие производственную деятельность ГУП МО 

«Серпуховский автодор». Функциональное назначение объекта оценки – здания гаража – 

производственное, объекта оценки – здания конторы ДРП -  административное. Текущее 

использование – не используются Заказчиком в рамках основной деятельности предприятия, в 

аренду не сдаются.  
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Административный корпус 

 

Административный корпус 

 

Административный корпус 

 

Административный корпус-холл 1 этажа 

 

Административный корпус-1 этаж 
 

Административный корпус-1 этаж 

 
Административный корпус-1 этаж 

 
Административный корпус-2 этаж 
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Административный корпус-2 этаж 

 
Административный корпус-2 этаж 

 

Административный корпус- 2 этаж 
 

Административный корпус-санузел 

 

Ремонтная мастерская 406,7 кв.м. 

 
Ремонтная мастерская 

 

Ремонтная мастерская 

 
Ремонтная мастерская 
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Профилакторий на 25 а/машин 

 

Профилакторий на 25 а/машин 

 

Профилакторий на 25 а/машин 

 

Профилакторий на 25 а/машин 

 

Материальный склад 

 

Материальный склад 

 

Материальный склад 

 

Материальный склад 
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Материальный склад 

 

Контрольно-пропускной пункт 

 

Контрольно-пропускной пункт 

 

Контрольно-пропускной пункт, 1 этаж 

 

Контрольно-пропускной пункт, 2 этаж 

 

Контрольно-пропускной пункт, 2 этаж 

 

котельная 

 

Котельная. Выход трубы отопления не присоединен к котлу, 
отопительное оборудование отсутствует 
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Щиток электроэнергии в котельной  

 

Здание АЗС 

 

Здание АЗС 

 

Территория АЗС 

 

Здание АЗС 

 

Территория АЗС 

 

Резервуары АЗС 

 

Гараж 
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гараж 

 

Гараж 

 

гараж 

 

Гараж 

 

гараж 

 

Арочное хранилище 
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Арочное хранилище 

 

Арочное хранилище 

Рис. 1 – Фото объектов оценки по итогам натурного осмотра 

В ходе изучения исходной документации Оценщик установил, что объем оцениваемых 

прав на объекты – право собственности, обременения не зарегистрированы. 

Субъект права хозяйственного ведения: 

Государственное унитарное предприятие Московской области по строительству, 

ремонту и содержанию автомобильных дорог «Серпуховский автодор» 

ОГРН 1025007774802 дата присвоения ОГРН  25.12.2002г, ИНН 5077001207 

Юридический адрес142207, Московская Область, Серпуховский р-н, Борисово д., 

Борисовское шоссе  

р/сч. 40602810240020000031 

Видновское отделение ГО по МО Среднерусского банка Д.О.  

№ 9040/00232 ОАО «Сбербанк России» 

к/сч 30101810400000000225, 

БИК 044525225, ИНН 7707083893, КПП 775002002  

Существующие обременения: 

Не зарегистрировано. 

Здания – объекты оценки находятся на второй от шоссе линии домов, имеется визуальная 

доступность с первой линии, на территории промышленной площадки ГУП МО «Серпуховский 

автодор». Окружающая застройка – жилая малоэтажная, торговая. Карта месторасположения 

объектов оценки и зданий, находящихся в непосредственной близости, представлена в технической 

документации - см. ситуационный план технического паспорта, а также ниже по тексту раздела.  

Прилегающая территория не благоустроена: отсутствует асфальтовое покрытие, тротуары, 

озеленение. Территория базы заасфальтирована 

На дату оценки здания не используются по прямому функциональному назначению, в 

аренду не сдаются. 

Текущее состояние объектов оценки выявлено на основании натурного визуального 

обследования и осмотра, проведенного непосредственно Оценщиком совместно с 

представителем Заказчика (Михаил Юшин, тел.8- 910 509 6666). Результатом осмотра является 
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описание текущего состояния объектов оценки и фотоматериалы, приведенные в Отчете, 

которые призваны помочь пользователю получить наглядное представление об оцениваемом 

имуществе, об общем состоянии объектов и не должны использоваться в каких-либо других 

целях. Оценщик допускает, что с даты проведения осмотра не произошло событий, которые 

могут существенно повлиять на стоимость объектов оценки. 

Балансовая стоимость недвижимости на дату оценки – см.Таблицу 2. 

Природно-климатические особенности района: 

Объекты оценки, согласно нормативным документам, находится в первом территориальном 

поясе и во втором климатическом районе. Климат умеренный, ровный, характерный для средней 

полосы России; диапазон перепадов температуры в течение года в среднем составляет от – 20 до + 

20 градусов по Цельсию. В непосредственной близости от объектов оценки (до 200 м) отсутствуют 

открытые водоемы, оползневые зоны. Возможность паводковых затоплений ничтожно мала. 

Заказчиком не предоставлено информации о наличии особых грунтовых условий и геологических 

явлений, таких как оползни, обвалы, карстовые провалы, просадки, сейсмичность.  

Экономическое местоположение 

 — деревня в Серпуховском районе Московской области. Входит в 

состав Данковского сельского поселения. 

Расположена на границе с Серпуховом, являясь его восточным пригородом. Через деревню 

протекает река Речма, которую пересекает автомобильный мост. Борисово соединяется дорогой с 

расположенной в полутора километрах к северу соседней деревней Бутурлино. На 

противоположном берегу реки расположена деревня Палихово. Через Борисово с запада на восток 

проходит шоссе (продолжение серпуховской улицы Борисовское шоссе), соединяющее Серпухов с 

федеральной трассой Крым и далее с местечком Данки и деревней Турово. 

Деревня состоит из шести улиц: Борисовского шоссе, улицы Гоголя, улицы Горького, 

Данковского шоссе, улицы Маяковского, улицы Чехова. 

 Здания находятся на второй линии центральной автодороги с.Борисово, визуальная 

доступность с первой линии имеется.  От федеральной трассы М2 расстояние составляет 1,0 км. 

Ближайшее окружение представлено индивидуальной малоэтажной жилой застройкой, в 

некотором отдалении имеются 5-ти этажные многоквартирные жилые дома, также на первой линии 

автодороги имеется торгово-офисное  здание. 

Центры торговли и активной деятельности населения примыкают к району многоэтажной 

жилой застройки в 600 м от места нахождения объекта оценки, где  наиболее высокая 

интенсивность потребительского и транспортного потока. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%87%D0%BC%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D1%82%D1%83%D1%80%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9F%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B2%D0%BD%D1%8F_%D0%B2_%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%BC_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D0%B5)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D1%8B%D0%BC_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%A1%D0%B5%D1%80%D0%BF%D1%83%D1%85%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
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Рис.2. Местоположение на карте Московской области, указано стрелкой (https://yandex.ru/maps) 

 

Рис. 2.1. – с.Борисово, стрелкой показана территория объекта оценки (https://yandex.ru/maps). 
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Рис. 3 – Фото со спутника (http://pkk5.rosreestr.ru/). 

Инженерная инфраструктура 

Инженерная инфраструктура промышленной площадки достаточно развита, инженерные 

коммуникации представлены электроснабжением, центральные сети водоснабжения в результате 

аварии отключены, требуют капитального ремонта, центральные сети теплоснабжения отсутствуют 

(ранее имелась котельная на дизтопливе, в настоящее время здание сохранилось, оборудование-

отсутствует), сети канализации – центральные, проверить работоспособность не представляется 

возможным. Наличие инженерных сетей в зданиях – см. таблицы с описанием каждого здания (см. 

справку Заказчика). Заказчиком представлен договор с №129 от 01.01.2009г на отпуск питьевой 

воды и прием сточных вод и договор №73000810 от 14.12.2006г на энергоснабжение. Таким 

образом, техусловия на подключение получены, коммуникации на территории базы имеются. 

Таким образом, для восстановления доступа к коммуникациям требуется их текущий ремонт. 

Оценщик при расчете рыночной стоимости исходит из наличия коммуникаций, поскольку скидка 

на удовлетворительное состояние (требующее текущего ремонта)  зданий с неотделимыми 

улучшениями предполагает необходимость восстановительных работ. 

Транспортная доступность 

Степень транспортной доступности к объектам оценки высокая – доступ возможен на 

личном и на городском автомобильном транспорте г.Серпухов. Автомобильный поток средней 

интенсивности, качество дорожного полотна хорошее. Доступ непосредственно к объектам 

оценки возможен на личном автомобильном транспорте внутрипоселковым дорогам с 

http://pkk5.rosreestr.ru/
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асфальтовым покрытием хорошего качества, съезд с поселковой дороги - грунтовый. 

Результат натурного осмотра объектов оценки 

Оцениваемые объекты - здания по состоянию на дату оценки не эксплуатируются по 

прямому функциональному назначению. В ходе натурного осмотра Оценщик определил 

текущее состояние объектов оценки-зданий.  

Здание профилактория на 25 машин, арочного хранилища, контрольно-пропускного 

пункта, материального склада, ремонтной мастерской, административного здания, котельной 

находятся в хорошем текущем состоянии, здание АЗС и гаража – в удовлетворительном. 

 Согласно классификации офисных зданий объект оценки – административное здание и 

контрольно-пропускной пункт - относится к классу С
2
.  

В процессе оценки Оценщиком использовались данные технических и кадастровых 

паспортов объекта, кадастровых выписок: значения площадей, объемов, описание конструктивных 

элементов. В рамках настоящего Отчета эти сведения являются единственными официальными 

данными, поэтому принимаются Оценщиком в качестве достоверной информации.  

Таблица 4 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

Административный корпус, кадастровый номер 50:32:0000000:10250 

Характеристики Параметры 

Адрес  
Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе 

Общая/полезная площадь, кв.м.  835,3/379,9 

Объем, куб. м. Данных объема по наружному обмеру в технической документации не 
имеется 

Площадь застройки, кв.м. 383,7 

Этажность  2, имеется подвал 

Площадь земельного участка по фактическому 
использованию 

25000 

Наличие иных, кроме оцениваемого, объектов 
недвижимости на земельном участке  

Здания производственно-складского и вспомогательного назначения, сети 
освещения, площадка для автомашин, здание и сооружения АЗС 

Год постройки 1974 

Класс конструктивной системы КС-1 

Функциональное назначение офисное 

Текущее использование Не используется 

Завершено строительством/эксплуатируется завершено строительством/не эксплуатируется в рамках основной 
деятельности предприятия 

Наличие несанкционированных перепланировок/ 
модернизаций/ реконструкций   

За последние три года перепланировок, реконструкций, модернизаций и 
капитальных ремонтов не было. За более ранние периоды Заказчик не 

владеет данной информацией. 

Соответствие площадей данным технической 
документации   

Соответствуют по результатам визуального осмотра 

Фундамент  Материал Бетонный ленточный  

Состояние элемента Осмотр не производился в связи с отсутствием доступа к элементу 

Стены Материал Кирпичные 

Состояние элемента хорошее 

Перекрытия Материал железобетонные 

Состояние элемента Хорошее 

Кровля Материал Мягкая рулонная, в веранде-пристройке – металлический лист 

Состояние элемента удовлетворительное – выявлены следы протечек при визуальном осмотре  

Полы Материал Мозаичное покрытие по бетонному основанию, линолеум, в части 
кабинетов-отсутствует 

                                                 
2
 Это преимущественно здания советского времени постройки (НИИ, заводы и т.д), перепрофилированные под офисное использование. Таким 

строениям свойствен конторский  метод организации труда, коридорная система, отсутствие цивилизованного паркинга. Внутренняя отделка 
выполняется преимущественно самим арендатором. 
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Состояние элемента Мозаичное покрытие-хорошее, линолеум-удовлетворительное 

Проемы 

оконные 

Материал Первый этаж – деревянные двустворчатые, второй этаж – пластиковые, 
имеется вставка из стеклоблоков 

Состояние элемента Деревянные – удовлетворительное, пластиковые - хорошее 

дверные 
Материал МДФ-межкомнатные, алюминиевые остекленные - входные 

Состояние элемента хорошее 

Отделочные покрытия Материал Стены – окраска водоэмульсионной и масляной краской, отделка стеновыми 
панелями, оклейка обоями, в санузле – керамическая плитка 

Потолки – на 2 этаже подвесные системы Армстронг, на 1 этаже – побелка. 
В подвале отделка отсутствует 

Состояние элемента Удовлетворительное – выпадение плитки из элементов креплений, следы 
протечек на потолке, истирание линолеума в ходовых местах, шелушение и 

массовое отслоение окрасочного слоя, загрязнение и отслоение обоев, 
сколы и повреждения стеновых панелей 

Благоустройство Отопление. Состояние 
элемента 

Не имеется - радиаторы отопления повреждены и требуют замены, 
отопительный котел в подвале  отсутствует 

Водопровод. 
Состояние элемента 

Центральный, требует ремонта 

Канализация. 
Состояние элемента 

Центральная, нет сведений 

Электричество. 
Состояние элемента 

 Имеется, исправное 

Наличие иных инженерных коммуникаций, кроме 
указанных в технической документации 

отсутствуют 

Наличие неотделимых улучшений  (фундаменты 
под технологическое оборудование, рельсовые 
пути, подкрановые опоры, транспортные галереи 
и пр.) 

Отсутствуют 

Общее текущее состояние объекта в целом хорошее 

Наличие подвала имеется 

Площадь подвала, кв.м. 288,1 

Высота потолков, м. 2,3-3,3 

Группа капитальности II 

Наличие повреждений конструктивных элементов, 
которые требуют неотложного ремонта 

Не имеется 

Наличие долгосрочных договоров аренды Не имеется 

Наличие иных обременений (арест, ипотека и др.) Не зарегистрировано 

Физический износ  12% по данным технического паспорта от 12.11.1997г 

Функциональное и внешнее устаревание Не имеется, планировка и конструктивные особенности типичны для рынка 
подобных объектов 

Таблица 5 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

Здание нежилое (ремонтная мастерская), кадастровый номер 50:32:0000000:8832 

Характеристики Параметры 

Адрес  
Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе 

Общая/полезная площадь, кв.м.  406,7/364,8 

Объем, куб. м. 2790 

Площадь застройки, кв.м. 483 

Этажность  1 

Площадь земельного участка по фактическому 
использованию 

25000 

Наличие иных, кроме оцениваемого, объектов 
недвижимости на земельном участке  

Здания административного, производственно-складского и 
вспомогательного назначения, сети освещения, площадка для автомашин, 

здание и сооружения АЗС 

Год постройки 1979 

Класс конструктивной системы КС-1 

Функциональное назначение Производственно-складское 

Текущее использование Не используется 

Завершено строительством/эксплуатируется завершено строительством/не эксплуатируется в рамках основной 
деятельности предприятия 
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Наличие несанкционированных перепланировок/ 
модернизаций/ реконструкций   

За последние три года перепланировок, реконструкций, модернизаций и 
капитальных ремонтов не было. За более ранние периоды Заказчик не 

владеет данной информацией. 

Соответствие площадей данным технической 
документации   

Соответствуют по результатам визуального осмотра 

Фундамент  Материал Бетонный ленточный  

Состояние элемента Осмотр не производился в связи с отсутствием доступа к элементу 

Стены Материал кирпичные 

Состояние элемента Хорошее  

Перекрытия Материал Бетонные плиты 

Состояние элемента Хорошее 

Кровля Материал Мягкая рулонная 

Состояние элемента Удовлетворительное, имеются единичные следы протечек 

Полы Материал бетон 

Состояние элемента Хорошее 

Проемы 
оконные 

Материал Стеклоблоки, деревянные двойные 

Состояние элемента удовлетворительное 

дверные 
Материал Металлические ворота, деревянная входная дверь 

Состояние элемента - 

Отделочные покрытия Материал Окраска масляной краской, побелка 

Состояние элемента Удовлетворительное – шелушение и отслаивание краски, загрязнение 

отделочных покрытий 

Благоустройство Отопление. Состояние 
элемента 

Не имеется - радиаторы отопления требуют замены, отопительный котел 
неисправен 

Водопровод. 
Состояние элемента 

Имеется, исправное 

Канализация. 
Состояние элемента 

Имеется, исправное 

Электричество. 
Состояние элемента 

 Имеется, исправное 

Наличие иных инженерных коммуникаций, кроме 
указанных в технической документации 

отсутствуют 

Наличие неотделимых улучшений  (фундаменты 
под технологическое оборудование, рельсовые 
пути, подкрановые опоры, транспортные галереи 
и пр.) 

Отсутствуют 

Общее текущее состояние объекта в целом хорошее 

Наличие подвала Не имеется 

Площадь подвала, кв.м. - 

Высота потолков, м. 3,9-7,0 

Группа капитальности II 

Наличие повреждений конструктивных элементов, 
которые требуют неотложного ремонта 

Требуется вставить часть стекол 

Наличие долгосрочных договоров аренды Не имеется 

Наличие иных обременений (арест, ипотека и др.) Не зарегистрировано 

Физический износ имеющихся конструктивных 
элементов 

29% по данным технического паспорта на 12.11.1997г. 

Функциональное и внешнее устаревание Не имеется, планировка и конструктивные особенности типичны для рынка 
подобных объектов 

Таблица 6 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

Профилакторий на 25 автомашин, кадастровый номер 50:32:0040229:2034 

Характеристики Параметры 

Адрес  
Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе 

Общая/полезная площадь, кв.м.  903/сведения отсутствуют 

Объем, куб. м. 5216  

Площадь застройки, кв.м. 804,8 

Этажность  1, имеется 2-й свет (помещения 2-го уровня) 
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Площадь земельного участка по фактическому 
использованию 

25000 

Наличие иных, кроме оцениваемого, объектов 
недвижимости на земельном участке  

Здания административного, производственно-складского и 
вспомогательного назначения, сети освещения, площадка для автомашин, 

здание и сооружения АЗС 

Год постройки 1997 

Класс конструктивной системы КС-1, КС-3 

Функциональное назначение Производственно-складское 

Текущее использование Не используется 

Завершено строительством/эксплуатируется завершено строительством/не эксплуатируется в рамках основной 
деятельности предприятия 

Наличие несанкционированных перепланировок/ 
модернизаций/ реконструкций   

За последние три года перепланировок, реконструкций, модернизаций и 
капитальных ремонтов не было. За более ранние периоды Заказчик не 

владеет данной информацией. 

Соответствие площадей данным технической 
документации   

Соответствуют по результатам визуального осмотра 

Фундамент  Материал Бетонный ленточный  

Состояние элемента Осмотр не производился в связи с отсутствием доступа к элементу 

Стены Материал Панельные с кирпичными вставками, кирпичные 

Состояние элемента Хорошее  

Перекрытия Материал Бетонные плиты 

Состояние элемента Хорошее 

Кровля Материал Мягкая рулонная 

Состояние элемента Удовлетворительное, имеются единичные следы протечек 

Полы Материал бетон 

Состояние элемента Хорошее 

Проемы 
оконные 

Материал Стеклоблоки, деревянные двойные 

Состояние элемента удовлетворительное 

дверные 
Материал Деревянные ворота, внутренние двери-металлические 

Состояние элемента - 

Отделочные покрытия Материал Окраска масляной краской, побелка 

Состояние элемента Удовлетворительное – шелушение и отслаивание краски, загрязнение 

отделочных покрытий 

Благоустройство Отопление. Состояние 
элемента 

Неисправно - отсутствуют радиаторы отопления, неисправен отопительный 
котел 

Водопровод. 
Состояние элемента 

Имеется, требует ремонта 

Канализация. 
Состояние элемента 

Имеется, нет сведений 

Электричество. 
Состояние элемента 

 Имеется, исправное 

Наличие иных инженерных коммуникаций, кроме 
указанных в технической документации 

отсутствуют 

Наличие неотделимых улучшений  (фундаменты 
под технологическое оборудование, рельсовые 
пути, подкрановые опоры, транспортные галереи 
и пр.) 

Отсутствуют 

Общее текущее состояние объекта в целом хорошее 

Наличие подвала Не имеется 

Площадь подвала, кв.м. - 

Высота потолков, м. 2,58-5,7 

Группа капитальности II 

Наличие повреждений конструктивных элементов, 
которые требуют неотложного ремонта 

отсутствуют 

Наличие долгосрочных договоров аренды Не имеется 

Наличие иных обременений (арест, ипотека и др.) Не зарегистрировано 

Физический износ имеющихся конструктивных 
элементов 

0% по данным технического паспорта на 13.11.1997г. 

Функциональное и внешнее устаревание Не имеется, планировка и конструктивные особенности типичны для рынка 
подобных объектов 

Таблица 7 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 
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которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

Материальный склад, кадастровый номер 50:32:0000000:7822 

Характеристики Параметры 

Адрес  
Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе 

Общая/полезная площадь, кв.м.  307,5/307,5 

Объем, куб. м. 1512 

Площадь застройки, кв.м. 404,2 

Этажность  1 

Площадь земельного участка по фактическому 
использованию 

25000 

Наличие иных, кроме оцениваемого, объектов 
недвижимости на земельном участке  

Здания административного, производственно-складского и 
вспомогательного назначения, сети освещения, площадка для автомашин, 

здание и сооружения АЗС 

Год постройки 1975 

Класс конструктивной системы КС-1, КС-3 

Функциональное назначение Производственно-складское 

Текущее использование Не используется 

Завершено строительством/эксплуатируется завершено строительством/не эксплуатируется в рамках основной 
деятельности предприятия 

Наличие несанкционированных перепланировок/ 
модернизаций/ реконструкций   

За последние три года перепланировок, реконструкций, модернизаций и 
капитальных ремонтов не было. За более ранние периоды Заказчик не 

владеет данной информацией. 

Соответствие площадей данным технической 
документации   

Соответствуют по результатам визуального осмотра 

Фундамент  Материал Бетонный ленточный  

Состояние элемента Осмотр не производился в связи с отсутствием доступа к элементу 

Стены Материал Кирпичные с панельными вставками, панельные 

Состояние элемента Хорошее  

Перекрытия Материал Бетонные плиты 

Состояние элемента Хорошее 

Кровля Материал Мягкая рулонная 

Состояние элемента хорошее 

Полы Материал Бетон, линолеум 

Состояние элемента Хорошее 

Проемы 
оконные 

Материал пластиковые 

Состояние элемента хорошее 

дверные 

Материал металлические ворота, внутренние двери- алюминиевые глухие входные 
группы  

Состояние элемента хорошее 

Отделочные покрытия Материал Без отделки 

Состояние элемента - 

Благоустройство Отопление. Состояние 
элемента 

Не имеется 

Водопровод. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Канализация. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Электричество. 
Состояние элемента 

 Имеется, требует ремонта 

Наличие иных инженерных коммуникаций, кроме 
указанных в технической документации 

отсутствуют 

Наличие неотделимых улучшений  (фундаменты 
под технологическое оборудование, рельсовые 
пути, подкрановые опоры, транспортные галереи 
и пр.) 

Кран-балка 

Общее текущее состояние объекта в целом хорошее 

Наличие подвала Не имеется 

Площадь подвала, кв.м. - 

Высота потолков, м. 4,15 

Группа капитальности II 

Наличие повреждений конструктивных элементов, отсутствуют 



39 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

которые требуют неотложного ремонта 

Наличие долгосрочных договоров аренды Не имеется 

Наличие иных обременений (арест, ипотека и др.) Не зарегистрировано 

Физический износ имеющихся конструктивных 
элементов 

12% по данным технического паспорта на 13.11.1997г. 

Функциональное и внешнее устаревание Не имеется, планировка и конструктивные особенности типичны для рынка 
подобных объектов 

Таблица 8 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

Контрольно-пропускной пункт, кадастровый номер 50:32:0040229:3130 

Характеристики Параметры 

Адрес  
Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе 

Общая/полезная площадь, кв.м.  102,7/84,3 

Объем, куб. м. 449 

Площадь застройки, кв.м. 69,3 

Этажность  2 

Площадь земельного участка по фактическому 
использованию 

25000 

Наличие иных, кроме оцениваемого, объектов 
недвижимости на земельном участке  

Здания административного, производственно-складского назначения, сети 
освещения, площадка для автомашин, здание и сооружения АЗС 

Год постройки 1974 

Класс конструктивной системы КС-1 

Функциональное назначение вспомогательные 

Текущее использование Не используется 

Завершено строительством/эксплуатируется завершено строительством/не эксплуатируется в рамках основной 
деятельности предприятия 

Наличие несанкционированных перепланировок/ 
модернизаций/ реконструкций   

За последние три года перепланировок, реконструкций, модернизаций и 
капитальных ремонтов не было. За более ранние периоды Заказчик не 

владеет данной информацией. 

Соответствие площадей данным технической 
документации   

Соответствуют по результатам визуального осмотра 

Фундамент  Материал Бетонный ленточный  

Состояние элемента Осмотр не производился в связи с отсутствием доступа к элементу 

Стены Материал Кирпичные оштукатуренные 

Состояние элемента Хорошее  

Перекрытия Материал Бетонные плиты 

Состояние элемента Хорошее 

Кровля Материал Мягкая рулонная 

Состояние элемента хорошее 

Полы Материал Керамическая плитка 

Состояние элемента Хорошее 

Проемы 
оконные 

Материал пластиковые 

Состояние элемента хорошее 

дверные 
Материал металлические входные двери, внутренние двери МДФ, алюминиевые  

Состояние элемента хорошее 

Отделочные покрытия Материал Пластиковые стеновые панели, окраска водоэмульсионной краской, 
подвесные потолки системы Армстронг 

Состояние элемента хорошее 

Благоустройство Отопление. Состояние 
элемента 

Имеется, радиаторы отопления есть, отопление от электрических сетей 

Водопровод. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Канализация. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Электричество. 
Состояние элемента 

 Имеется, исправное 

Наличие иных инженерных коммуникаций, кроме 
указанных в технической документации 

отсутствуют 
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Наличие неотделимых улучшений  (фундаменты 
под технологическое оборудование, рельсовые 
пути, подкрановые опоры, транспортные галереи 
и пр.) 

отсутствуют 

Общее текущее состояние объекта в целом хорошее 

Наличие подвала Не имеется 

Площадь подвала, кв.м. - 

Высота потолков, м. 2,47-2,55 

Группа капитальности II 

Наличие повреждений конструктивных элементов, 
которые требуют неотложного ремонта 

отсутствуют 

Наличие долгосрочных договоров аренды Не имеется 

Наличие иных обременений (арест, ипотека и др.) Не зарегистрировано 

Физический износ имеющихся конструктивных 
элементов 

В технической документации сведений не имеется 

Функциональное и внешнее устаревание Не имеется, планировка и конструктивные особенности типичны для рынка 
подобных объектов 

Таблица 9 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

Котельная, кадастровый номер 50:32:0040229:3129 

Характеристики Параметры 

Адрес  
Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе 

Общая/полезная площадь, кв.м.  4,8/4,8 

Объем, куб. м. 12 

Площадь застройки, кв.м. 5,8 

Этажность  1 

Площадь земельного участка по фактическому 
использованию 

25000 

Наличие иных, кроме оцениваемого, объектов 
недвижимости на земельном участке  

Здания административного, вспомогательного, производственно-складского 
назначения, сети освещения, площадка для автомашин, здание и 

сооружения АЗС 

Год постройки 1995 

Класс конструктивной системы КС-3 

Функциональное назначение вспомогательные 

Текущее использование Не используется 

Завершено строительством/эксплуатируется завершено строительством/не эксплуатируется в рамках основной 
деятельности предприятия 

Наличие несанкционированных перепланировок/ 
модернизаций/ реконструкций   

За последние три года перепланировок, реконструкций, модернизаций и 
капитальных ремонтов не было. За более ранние периоды Заказчик не 

владеет данной информацией. 

Соответствие площадей данным технической 
документации   

Соответствуют по результатам визуального осмотра 

Фундамент  Материал Бетонный ленточный  

Состояние элемента Осмотр не производился в связи с отсутствием доступа к элементу 

Стены Материал ж/б панели 

Состояние элемента хорошее 

Перекрытия Материал ж/б панели 

Состояние элемента хорошее 

Кровля Материал Мягкая рулонная, совмещена с перекрытием 

Состояние элемента удовлетворительное 

Полы Материал бетон 

Состояние элемента удовлетворительное 

Проемы 
оконные 

Материал отсутствуют 

Состояние элемента - 

дверные 
Материал металлические входные двери  

Состояние элемента удовлетворительное 

Отделочные покрытия Материал отсутствуют 

Состояние элемента - 
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Благоустройство Отопление. Состояние 
элемента 

Не имеется 

Водопровод. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Канализация. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Электричество. 
Состояние элемента 

 Имеется, требует ремонта 

Наличие иных инженерных коммуникаций, кроме 
указанных в технической документации 

отсутствуют 

Наличие неотделимых улучшений  (фундаменты 
под технологическое оборудование, рельсовые 
пути, подкрановые опоры, транспортные галереи 
и пр.) 

отсутствуют 

Общее текущее состояние объекта в целом хорошее 

Наличие подвала Не имеется 

Площадь подвала, кв.м. - 

Высота потолков, м. 2,05 

Группа капитальности II 

Наличие повреждений конструктивных элементов, 
которые требуют неотложного ремонта 

отсутствуют 

Наличие долгосрочных договоров аренды Не имеется 

Наличие иных обременений (арест, ипотека и др.) Не зарегистрировано 

Физический износ имеющихся конструктивных 
элементов 

В технической документации сведений не имеется 

Функциональное и внешнее устаревание Не имеется, планировка и конструктивные особенности типичны для рынка 
подобных объектов 

Таблица 10 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

Здание АЗС, кадастровый номер 50:32:0000000:7772 

Характеристики Параметры 

Адрес  
Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе 

Общая/полезная площадь, кв.м.  23,3/23,3 

Объем, куб. м. 103 

Площадь застройки, кв.м. 36,8 

Этажность  1 

Площадь земельного участка по фактическому 
использованию 

25000 

Наличие иных, кроме оцениваемого, объектов 
недвижимости на земельном участке  

Здания административного, производственно-складского и 
вспомогательного назначения, сети освещения, площадка для автомашин 

Год постройки 1997 

Класс конструктивной системы КС-1 

Функциональное назначение Производственно-складское 

Текущее использование Не используется 

Завершено строительством/эксплуатируется завершено строительством/не эксплуатируется в рамках основной 
деятельности предприятия 

Наличие несанкционированных перепланировок/ 
модернизаций/ реконструкций   

За последние три года перепланировок, реконструкций, модернизаций и 
капитальных ремонтов не было. За более ранние периоды Заказчик не 

владеет данной информацией. 

Соответствие площадей данным технической 
документации   

Соответствуют по результатам визуального осмотра 

Фундамент  Материал кирпичный  

Состояние элемента Осмотр не производился в связи с отсутствием доступа к элементу, в 
техпаспорте указана просадка фундамента 

Стены Материал Кирпичные  

Состояние элемента Удовлетворительное, массовое выветривание швов, выкрошивание 
кирпичей 

Перекрытия Материал Бетонные плиты 

Состояние элемента Хорошее 

Кровля Материал Мягкая рулонная 

Состояние элемента Удовлетворительное, следов протечек не обнаружено 
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Полы Материал Бетон, керамическая плитка 

Состояние элемента удовлетворительное 

Проемы 
оконные 

Материал Деревянные двойные заводского изготовления 

Состояние элемента удовлетворительное 

дверные 
Материал ДСП  

Состояние элемента удовлетворительное 

Отделочные покрытия Материал Керамическая плитка, листы ДСП, побелка 

Состояние элемента удовлетворительное 

Благоустройство Отопление. Состояние 
элемента 

Не имеется - радиаторы отопления отсутствуют, электрический отопитель 
отсутствует 

Водопровод. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Канализация. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Электричество. 
Состояние элемента 

 Имеется, требует ремонта 

Наличие иных инженерных коммуникаций, кроме 
указанных в технической документации 

отсутствуют 

Наличие неотделимых улучшений  (фундаменты 
под технологическое оборудование, рельсовые 
пути, подкрановые опоры, транспортные галереи 
и пр.) 

отсутствуют 

Общее текущее состояние объекта в целом удовлетворительное 

Наличие подвала Не имеется 

Площадь подвала, кв.м. - 

Высота потолков, м. 2,65 

Группа капитальности II 

Наличие повреждений конструктивных элементов, 
которые требуют неотложного ремонта 

отсутствуют 

Наличие долгосрочных договоров аренды Не имеется 

Наличие иных обременений (арест, ипотека и др.) Не зарегистрировано 

Физический износ имеющихся конструктивных 
элементов 

Данные в целом по объекту в техническом паспорте на 13.11.1997г. 
отсутствуют 

Функциональное и внешнее устаревание Не имеется, планировка и конструктивные особенности типичны для рынка 
подобных объектов 

Кроме того, в состав АЗС входят следующие сооружения: 

Таблица 10.1 

№ Описание параметров АЗС Описание3 

Техническая информация  

I. Общие сведения по АЗС  

1. Тип АЗС (многотопливная, традиционная, контейнерная) Топливозаправочный пункт для собственных нужд автобазы 

2. Год постройки и реконструкции 1997 

5. Сведения по зданиям АЗС  

 5.1. Количество отдельностоящих зданий 1 

 5.2. Общая/полезная площадь зданий, кв. м 23,3 

 5.3. Площадь операторской , кв. м 23,3 

 5.4. Наличие магазина и его площадь (отдельно / в 
составе),  
кв. м 

отсутствует 

 5.5. Наличие кафе и его площадь (отдельно / в составе), 
кв. м 

отсутствует 

 5.6. Наличие шиномонтажа и его площадь (отдельно / в 
составе), кв. м 

отсутствует 

 5.7. Наличие пункта СТО и его площадь (отдельно / в 
составе), кв. м 

отсутствует 

 5.8. Наличие автомойки и его площадь (отдельно / в 
составе), кВ. м 

отсутствует 

 5.9. Конструктивная система здания Фундамент - ленточный, кирпичный; стены – кирпичные; 
перегородки – кирпичные; перекрытия – железобетонные 

панели; кровля – совмещённая (рубероид, гудрон). 

 5.10. Этаж/этажность  1 

                                                 
3 Описание приведено по данным справки Заказчика, технической документации и результатов натурного осмотра 
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 5.11. Наличие подземных этажей - 

 5.12. Высота потолков, м 2,65 

6. Виды реализуемого топлива  

7.  

 7.1. АИ-95 Не предусмотрено 

 количество емкостей, ед. - 

 объем, куб. м - 

 тип (надземные / подземные) - 

 тип (одностенные / двустенные) - 

 тип (горизонтальные / вертикальные) - 

 материал емкостей - 

 7.2. АИ-92 Не предусмотрено 

 количество емкостей, ед. - 

 объем, куб. м (по каждой емкости) - 

 тип (надземные / подземные) - 

 тип (одностенные / двустенные) - 

 тип (горизонтальные / вертикальные) - 

 материал емкостей - 

 7.3. АИ-76 В настоящее время не эксплуатируется 

 количество емкостей, ед. 3 

 объем, куб. м (по каждой емкости) 25 

 тип (надземные / подземные) Надземные 

 тип (одностенные / двустенные) одностенные 

 тип (горизонтальные / вертикальные) горизонтальные 

 материал емкостей сталь 

 7.4. ДТ В настоящее время не эксплуатируется 

 количество емкостей, ед. 4 

 объем, куб. м (по каждой емкости) 25 

 тип (надземные / подземные) Надземные 

 тип (одностенные / двустенные) Одностенные 

 тип (горизонтальные / вертикальные) горизонтальные 

 материал емкостей сталь 

 7.5. Масло Не предусмотрено 

 количество емкостей, ед. - 

 объем, куб. м (по каждой емкости) - 

 тип (надземные / подземные) - 

 тип (одностенные / двустенные) - 

 тип (горизонтальные / вертикальные) - 

 материал емкостей - 

 7.7. Емкости аварийного пролива отсутствуют 

 количество емкостей, ед. - 

 объем, куб. м - 

 тип (надземные / подземные) - 

 тип (одностенные / двустенные) - 

 тип (горизонтальные / вертикальные) - 

 материал емкостей - 

 7.8. Противопожарные резервуары отсутствуют 

 количество емкостей, ед. - 

 объем, куб. м - 

 тип (надземные / подземные) - 

 тип (одностенные / двустенные) - 

 тип (горизонтальные / вертикальные) - 

 материал емкостей - 

8. Мерник, марка, модель, количество, шт Нет информации 

 8.1. Тип - 

 8.2. Дата поверки - 

9. Метрошток марка, модель, количество, шт Нет информации 

 9.1. Тип - 

 9.2. Дата поверки - 

10. Пожарный гидрант (количество, расстояние) 1, в 150 метрах 

11. Информация по ТРК Не эксплуатируются 

  Марка , модель ТРК ТРК Нара 4000С 122 (5) С 

 Количество ТРК, ед. 1 (частично разукомплектована) 

 Количество пистолетов, ед. 2 (утрачены) 

 Тип ТРК (всасывающая/напорная) Нет данных 
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 Дата поверки Нет данных 

12. Количество мест единовременной заправки 
автотранспорта 

4 

13. Информация по навесу Над каждой ТРК, профлист 

14. Электроснабжение  

 14.1. Тип (центральное / генератор) центральное 

 14.2. Силовой кабель (марка, протяженность, 
над(под)земный) 

Данные отсутствуют 

 14.3. Источники освещения территории АЗС (количество, 
вид) 

Уличные прожекторы, 3шт 

15. Теплоснабжение  

 15.1. Тип (центральное / локальное / электрическое) Электрическое 

 15.2. Трубопроводы (тепло-) (материал, диаметр, 
протяженность) 

- 

16. Водоснабжение Отсутствует 

 16.1. Тип (центральное / скважина) - 

 16.2. Трубопроводы (водо-) (материал, диаметр, 
протяженность) 

- 

17. Канализация Отсутствует 

 17.1. Тип (центральное / сетпик / биотуалет) - 

 17.2. Трубопроводы (канализация) (материал, диаметр, 
протяженность) 

- 

18. Топливопроводы (ГСМ, масло, СУГ) Нет данных 

 18.1. Тип прокладки трубопроводов (под(над-)земные) - 

 18.2. Диаметр, в мм - 

 18.3. Протяженность, в метрах - 

19. Ограждение территории АЗС Ограждение резервуарного парка со всех сторон забором из 
сетки "рабица" 

 19.1. Материал ограждения, высота высота 1.5 м 

 19.2. Протяженность ограждения 140 

20. Информация по ливнестокам Отсутствует 

 20.1. Протяженность - 

 20.2. Количество и диаметр колодцев - 

21. Дополнительные услуги Отсутствуют 

22. Пожарная сигнализация (марка) Отсутствует 

23. Видеонаблюдение (марка, конструктивные элементы) Отсутствует 

Экономическая информация  

III. Реализация АЗС  

25. Номинальная (максимально возможная) мощность 
заправки по видам топлива (литров в сутки) 

Не реализуется, возводилась хозспособом для нужд 
собственного автопарка, не для реализации ГСМ 

неограниченному кругу лиц. В течение как минимум, 
последних 3 лет время не эксплуатируется 

26. Средняя реализация по всем видам топлива (литров в 
сутки) 

Не реализуется 

27. Количество заправок в сутки, данные проекта отсутствуют 

28. обслуживающая нефтебаза и расстояние до неё, 
ближайшая нефтебаза и расстояние до неё 

Нет данных 

V . Количество и состав обслуживающего персонала отсутствует 

Таблица 11 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

Гараж, кадастровый номер 50:32:0000000:8688 

Характеристики Параметры 

Адрес  
Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе 

Общая/полезная площадь, кв.м.  857,7/818,4 

Объем, куб. м. 5572 

Площадь застройки, кв.м. 906 

Этажность  1 

Площадь земельного участка по фактическому 
использованию 

25000 

Наличие иных, кроме оцениваемого, объектов 
недвижимости на земельном участке  

Здания административного, производственно-складского и 
вспомогательного назначения, сети освещения, площадка для автомашин, 

здание и сооружения АЗС 

Год постройки 1979 
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Класс конструктивной системы КС-1 

Функциональное назначение Производственно-складское 

Текущее использование Не используется 

Завершено строительством/эксплуатируется завершено строительством/не эксплуатируется в рамках основной 
деятельности предприятия 

Наличие несанкционированных перепланировок/ 
модернизаций/ реконструкций   

За последние три года перепланировок, реконструкций, модернизаций и 
капитальных ремонтов не было. За более ранние периоды Заказчик не 

владеет данной информацией. 

Соответствие площадей данным технической 
документации   

Соответствуют по результатам визуального осмотра 

Фундамент  Материал Бетонный ленточный  

Состояние элемента Осмотр не производился в связи с отсутствием доступа к элементу 

Стены Материал Кирпичные  

Состояние элемента Удовлетворительное – имеются 3 трещины по швам кладки, ширина 
раскрытия до 5 мм, протяженность – до 1 метра 

Перекрытия Материал Бетонные плиты 

Состояние элемента Хорошее 

Кровля Материал Мягкая рулонная совмещена с перекрытиями 

Состояние элемента хорошее 

Полы Материал Бетон 

Состояние элемента Хорошее 

Проемы 
оконные 

Материал деревянные 

Состояние элемента удовлетворительное 

дверные 
Материал металлические ворота  

Состояние элемента хорошее 

Отделочные покрытия Материал Частично – окраска масляной краской , побелка, керамическая плитка, 
основная часть – без отделки 

Состояние элемента удовлетворительное 

Благоустройство Отопление. Состояние 
элемента 

Не имеется - радиаторы отопления отсутствуют, неисправен отопительный 
котел 

Водопровод. 
Состояние элемента 

 Имеется, требует ремонта 

Канализация. 
Состояние элемента 

 Имеется, сведения отсутствуют 

Электричество. 
Состояние элемента 

Имеется, требует ремонта 

Наличие иных инженерных коммуникаций, кроме 
указанных в технической документации 

отсутствуют 

Наличие неотделимых улучшений  (фундаменты 
под технологическое оборудование, рельсовые 
пути, подкрановые опоры, транспортные галереи 
и пр.) 

Не имеется 

Общее текущее состояние объекта в целом удовлетворительное 

Наличие подвала Не имеется 

Площадь подвала, кв.м. - 

Высота потолков, м. 2,92-6,0 

Группа капитальности II 

Наличие повреждений конструктивных элементов, 
которые требуют неотложного ремонта 

отсутствуют 

Наличие долгосрочных договоров аренды Не имеется 

Наличие иных обременений (арест, ипотека и др.) Не зарегистрировано 

Физический износ имеющихся конструктивных 
элементов 

24% по данным технического паспорта на 13.11.1997г. 

Функциональное и внешнее устаревание Не имеется, планировка и конструктивные особенности типичны для рынка 
подобных объектов 

Таблица 12 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки. 

Арочное хранилище, кадастровый номер 50:32:0000000:6924 

Характеристики Параметры 

Адрес  Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 
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Борисовское шоссе 

Общая/полезная площадь, кв.м.  351,3/351,3 

Объем, куб. м. 1658 

Площадь застройки, кв.м. 392 

Этажность  1 

Площадь земельного участка по фактическому 
использованию 

25000 

Наличие иных, кроме оцениваемого, объектов 
недвижимости на земельном участке  

Здания административного, производственно-складского и 
вспомогательного назначения, сети освещения, площадка для автомашин, 

здание и сооружения АЗС 

Год постройки 1996 

Класс конструктивной системы КС-1, КС-6 

Функциональное назначение Производственно-складское 

Текущее использование Не используется 

Завершено строительством/эксплуатируется завершено строительством/не эксплуатируется в рамках основной 
деятельности предприятия 

Наличие несанкционированных перепланировок/ 
модернизаций/ реконструкций   

За последние три года перепланировок, реконструкций, модернизаций и 
капитальных ремонтов не было. За более ранние периоды Заказчик не 

владеет данной информацией. 

Соответствие площадей данным технической 
документации   

Соответствуют по результатам визуального осмотра 

Фундамент  Материал Бетонный ленточный  

Состояние элемента Осмотр не производился в связи с отсутствием доступа к элементу 

Стены Материал Металлические с кирпичными вставками 

Состояние элемента Хорошее  

Перекрытия Материал Металлические арочные 

Состояние элемента Хорошее 

Кровля Материал - 

Состояние элемента - 

Полы Материал Бетон 

Состояние элемента Хорошее 

Проемы 
оконные 

Материал - 

Состояние элемента - 

дверные 
Материал металлические ворота  

Состояние элемента хорошее 

Отделочные покрытия Материал Без отделки 

Состояние элемента - 

Благоустройство Отопление. Состояние 
элемента 

Не имеется 

Водопровод. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Канализация. 
Состояние элемента 

Не имеется 

Электричество. 
Состояние элемента 

Имеется, требует ремонта 

Наличие иных инженерных коммуникаций, кроме 
указанных в технической документации 

отсутствуют 

Наличие неотделимых улучшений  (фундаменты 
под технологическое оборудование, рельсовые 
пути, подкрановые опоры, транспортные галереи 
и пр.) 

отсутствуют 

Общее текущее состояние объекта в целом хорошее 

Наличие подвала Не имеется 

Площадь подвала, кв.м. - 

Высота потолков, м. 5,9 

Группа капитальности III 

Наличие повреждений конструктивных элементов, 
которые требуют неотложного ремонта 

отсутствуют 

Наличие долгосрочных договоров аренды Не имеется 

Наличие иных обременений (арест, ипотека и др.) Не зарегистрировано 

Физический износ имеющихся конструктивных 
элементов 

Сведений в технической документации не имеется 
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Функциональное и внешнее устаревание Не имеется, планировка и конструктивные особенности типичны для рынка 
подобных объектов 

Таблица 12.1 

Характеристики земельного участка 

Параметры Характеристика 

Адрес месторасположения земельного участка Московская область, Серпуховский район,  Борисовское шоссе 

Кадастровый номер земельного участка 50:32:0040229:819 

Категория земель 

земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, информатики, земли для 
обеспечения космической деятельности, земли обороны, 
безопасности и земли иного специального назначения 

Разрешенное использование под производственную базу 

Правообладатель 
Государственное унитарное предприятие Московской области по 
строительству, ремонту и содержанию автомобильных дорог 
«Серпуховский автодор» 

Вид права  Аренда 49 лет с 25.01.2012г. 

Правоустанавливающие и правоудостоверяющие 

документы 
Договор аренды земельного участка, находящегося в 
собственности Московской области №31014-Z от 26.10.2011г 

Площадь земельного участка, всего  25000 кв.м 

Застроен/свободен от застройки застроен 

Наличие улучшений земельного участка Есть 

Характер улучшений земельного участка 
Здания административного, производственно-складского и 
вспомогательного назначения, сети освещения, площадка для 
автомашин, здание и сооружения АЗС 

Наличие/отсутствие на земельном участке других 

объектов, помимо оцениваемых 
Бетонированная площадка, ограждение, освещение территории 

Благоустройство территории Площадка для автомашин, ограждение, освещение территории 

Наличие инженерных коммуникаций Электроснабжение, водоснабжение, канализация 

Существующие ограничения (обременения) права Не зарегистрировано 

Форма ЗУ Близка к прямоугольной 

Рельеф Ровный, глубокие ямы, овраги отсутствуют  

 

Рис. 4 – План границ  земельного участка (http://pkk5.rosreestr.ru/) 
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АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной 

стоимости недвижимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

1. Законодательная разрешенность:  рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную 

инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством. 

2. Физическая осуществимость:  рассмотрение  физически реальных в данной местности 

способов использования.  

3. Финансовая осуществимость:   рассмотрение того, какое  физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу 

участка.   

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых   

вариантов использования будет приносить максимальный  чистый доход или максимальную 

стоимость.  

Объекты оценки представляют собой здания, расположенные на земельном участке, т.е. 

единый объект недвижимости.  

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как свободного 

При проведении данного анализа предполагается, что участок земли является 

незастроенным (или может быть освобожден путем сноса имеющихся зданий и сооружений). 

Можно изменить улучшения, имеющиеся на участке, но нельзя изменить характеристики, 

присущие этому участку и определяющие его стоимость. На основании этих характеристик 

определяется способ использования участка как незанятого улучшениями, то есть возможности 

и предполагаемые сроки строительства на нем зданий, сооружений, коммуникаций и т.п. 

Для определения наиболее эффективного использования необходимо провести анализ 

объекта в соответствии с четырьмя ниже перечисленными критериями. 

Физически возможные варианты использования 

Такое возможное использование, которое соответствует размеру, форме и ландшафту 

земельного участка. Кроме того, необходимо учитывать наличие коммуникаций или 

возможность их прокладки. Рельеф участка ровный. Физические характеристики не 

накладывают ограничений на возможные варианты застройки.  

Законодательно разрешенное использование 

Различного рода ограничения и сервитуты могут повлиять на возможные варианты 

использования земельных участков. Предполагается, что на участки распространяются 

типичные сервитуты, такие как право проезда и проведения коммуникаций, беспрепятственный 

и безвозмездный доступ заинтересованных организаций для обслуживания и ремонта 

инженерных коммуникаций. По кадастровому паспорту, земельный участок выделен под 

производственную базу. 

Варианты использования, приносящие прибыль 

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных вариантов использования 

выбираются такие, которые обеспечивают необходимую величину прибыли на инвестиции и 
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продуктивность землепользования. Местоположение земельного участка подходит для 

размещения объектов производственного назначения. 

Варианты использования, приносящие максимальный доход. 

При определении наиболее эффективного использования принимается во внимание: 

- рыночные условия (прежде всего преобладающие способы землепользования в 

окрестностях оцениваемого объекта); 

- существующие нормы зонирования; 

- ожидаемые изменения на рынке недвижимости; 

- существующее использование имущества. 

Смена вида использования участка под торговую застройку признана оценщиком 

неэффективной: во-первых, участок окружен производственными базами, находится на 

удалении от центров деловой активности и жилых зон, участок-объект оценки находится на 

второй линии. В связи с тем, что согласно данным публичной кадастровой карты, земельный 

участок, выделен под производственную базу, Оценщик пришел к выводу, что наиболее 

эффективным и вероятным использованием земельного участка является его текущее 

использование. 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как 

застроенного 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта 

недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. 

Вариант использования, который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной 

перспективе. Определение наиболее эффективного варианта использования объекта 

недвижимости в текущем состоянии базируется на нижеприведенных трех критериях. 

Физически возможные варианты использования 

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся 

улучшений. Техническое состояние объектов позволяет эксплуатировать их по назначению. 

Требуется текущий ремонт отделочных работ в административном здании, текущий ремонт 

коммуникаций, ремонт стен гаража (имеется трещина с шириной раскрытия более 10 мм).  

Законодательно разрешенное использование 

В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано запрещенным, 

тогда необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В настоящее время текущие 

улучшения не нарушают никакие имеющиеся законодательные ограничения. Не выявлено 

юридических ограничений, ограничивающих характер использования – законодательных, 

правительственных, городских, муниципальных актов и требований нормативов. Отсутствует 

информация о предполагаемых изменениях нормативных актов в соответствующей части, 

которые существенно повлияли бы на характер использования. 

Варианты использования, приносящие максимальную прибыль 

Текущее использование объекта недвижимости должно обеспечивать доход, 

превышающий стоимость земли. Имеющиеся улучшения должны обеспечивать доходность 

землепользования и тем самым создавать стоимость. Вариант использования, обеспечивающий 

максимальную доходность из всех физически и законодательно возможных вариантов при 

соответствующем уровне ассоциированных рисков, является наиболее эффективным 

использованием имеющихся улучшений.  

В данном случае, объектом оценки являются административные , производственно-

складские здания и вспомогательные здания и сооружения, обеспечивающие в совокупности 

функционирование автотранспортного предприятия.  

Оптимальная площадь и универсальный характер зданий позволяют организовать на 

базе существующей базы широкий спектр видов производственно-складской деятельности: 

деревообработку, металлообработку, мебельное производство, склады материалов, стоянку для 



50 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

транспорта и пр., при этом существующая застройка будет использоваться по прямому 

назначению без несения дополнительных затрат.  

Таким образом, наилучшим и наиболее эффективным использованием будет 

использование по прямому функциональному назначению. 

На основании анализа перечисленных критериев, оценщиком сделан выводы о наиболее 

эффективном способе использования: объекты оценки наиболее эффективно можно 

использовать как административные и производственно-складские здания в составе промбазы, 

что совпадает с их текущим использованием. 

Здание и сооружения АЗС наиболее целесообразно использовать в составе промбазы для 

собственных нужд пользователя; как самостоятельный объект доходной недвижимости в 

текущем состоянии здание и сооружения АЗС к эксплуатации непригодны, в силу 

расположения – на второй линии трассы и в силу несоответствия требованиям к АЗС 

(противопожарная безопасность, комплектность оборудования и пр.). Подобные объекты на 

рынке на дату оценки не представлены. 
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АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А 

ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ  

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
4
 

Важнейшими условиями развития национальной экономики, включая рынок недвижимости, 

являются прочность государства, стабильность законодательства, защита права собственности и развитая 

экономическая инфраструктура (доступные финансовые, трудовые и сырьевые ресурсы, стимулирующее 

налогообложение, свободная и справедливая конкуренция). 

Глобализация мировой экономики, являющаяся следствием развития международных финансовых и 

промышленных корпораций, на фоне появления современных информационных технологий порождает 

геополитические процессы, стремительно меняющие политическую и экономическую картину мира, 

создает новые условия, в которых Россия, как самостоятельное государство, как сложившаяся 

цивилизация со своей культурой, языком и традициями стремится сохранить и упрочить своё положение. 

Четырехкратное обрушение мировых цен на нефть и значительное падение цен на другие сырьевые 

ресурсы (газ, алюминий, никель, цинк и др.), начавшиеся с середины 2014 года, значительно сократили 

доходы российского бюджета, а санкции Запада под давлением США ограничили доступ к западным 

инвестициям. Это побуждает Россию к развитию политических и экономических связей с другими 

странами: Китаем, Индией, Ираном, Бразилией, ЮАР, Венесуэлой и другими, а также восстанавливать и 

углублять взаимоотношения со странами – бывшими советскими республиками.  

Состояние экономики и основные экономические показатели России 
ИНДЕКСЫ ФИЗИЧЕСКОГО ОБЪЕМА ПРОИЗВЕДЕННОГО ВВП   

по видам экономической деятельности (в постоянных ценах)  

 
По данным Минэкономразвития России и Росстата на 01.11.2016 года   

 

                                                 
4 https://statrielt.ru/index.php/analiz-rynka/ 
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Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", 

в сентябре 2016г. составил 601,6 млрд. рублей, или 95,8% (в сопоставимых ценах) к уровню 

соответствующего периода предыдущего года, в январе-сентябре 2016г. - 3992,6 млрд. рублей, или 

95,6%  

 
Жилищное строительство. В сентябре 2016г. построено 98,9 тыс. новых квартир, в январе-

сентябре 2016г. - 701,7 тыс. квартир. 
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Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, 

скорректированные на индекс потребительских цен), по предварительным данным, в сентябре 

2016г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года снизились на 2,8%, в январе-

сентябре 2016г. - на 5,3%. 

Объем просроченной задолженности по заработной плате, сложившийся на 1 октября 2016г., 

составлял менее 1% месячного фонда заработной платы работников наблюдаемых видов 

экономической деятельности. 

Инвестиции в основной капитал в сентябре 2016 года составили 5302,7 млрд. рублей (95,7% 

м/м 2015г и  92,7% м/м 2014 года). 

Инфляция, по данным ЦБ РФ, по итогам сентября с начала 2016 года составила 6,4%. 

Ключевая ставка с 19.09.2016 года составляет 10 %. 

Доля просроченной кредиторской задолженности в общем объеме кредиторской 

задолженности на конец августа 2016г. составила 6,4%. 

Кредиты, депозиты и прочие размещенные средства, предоставленные коммерческими 

банками на 01.08.2016 года составили 36 407 031 руб. (+3% к 0.1.01.2016 г. и +7% - к 01.08.2015 г.). 

По состоянию на 01 октября с начала года золотовалютные резервы государства выросли на 7,4% 

до 398 млрд долл. США.  
С начала 2016 года наблюдаются тенденции восстановления основных экономических 

показателей: восстановление положительной динамики ВВП, снижение инфляции, восстановление 

потребительского спроса и инвестиционной активности.  

Положительные тренды российской экономики указывают на то, что с 2017 года восстановится 

рост доходов населения и бизнеса. Это приведет к росту спроса и к стимулированию экономики. В 

России есть все ключевые ресурсы: развитая энергетика, сырье, кадровый потенциал. Для 

дальнейшего развития импортозамещения требуются значительные и регулярные инвестиции в 

активы высокотехнологичных отраслей. Необходимо развивать инженерно-транспортную 

инфраструктуру, строить новые производственные здания и сооружения, приобретать, 

проектировать и создавать современное оборудование, обучать кадры, внедрять новые технологии и 

организацию эффективного производства. Однако это требует времени, терпения и ожидать скорого 

перелома здесь не стоит. Реформирование структуры экономики займет не менее десятка лет. 

Важной предпосылкой для экономической стабилизации являются государственные целевые 

программы, которые поддерживают сегодняшнюю экономику, спрос рынка и разгонят 

инвестиционные процессы.  

Вывод: В 2016 гг. будут сохраняться геополитические риски, что определяет высокие премии 

за риск и низкие возможности осуществления займов на внешних рынках в этот период. В 2016 - 

2017 гг. ожидается восстановление доступа компаний на мировые рынки капитала. Отток капитала в 

2016 - 2017 гг. не будет превышать 20-30 млрд. долларов США в год.  

Развитие мировой экономики предполагается со среднегодовыми темпами 3,7-4% в год. 

Предусматривается стабилизация цены на нефть Urals на уровне 100 долларов США за баррель, а 

http://www.cbr.ru/hd_base/?PrtId=mrrf_7d
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также опережающее по отношению к ценам на нефть снижение стоимости экспортируемого газа в 

связи с усилением конкуренции на европейских газовых рынках. 

Анализ основных экономическо-политических показателей российской экономики 

показывает, что негативные явления, происходящие в стране повлияли на стагнацию цен на рынке 

недвижимости.
5
 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежат оцениваемые объекты. 

Объекты оценки-здания – принадлежат к рынку коммерческой недвижимости. Объект 

оценки –земельный участок на правах аренды – принадлежит сегменту рынка земель под 

производственную деятельность.   

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при 

фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием 

интервала значений цен
6
 

 

Рынок коммерческой недвижимости был поделен на следующие сегменты, в зависимости от 

количественных и качественных характеристик:  
объекты недвижимости офисного назначения (О);  

объекты недвижимости торгового назначения (Т);  

помещения свободного назначения (ПСН);  

объекты недвижимости производственно-складского назначения (ПС).  

 

Объекты недвижимости офисного назначения (О). К объектам недвижимости офисного 

назначения были отнесены следующие объекты недвижимости:  
отдельно стоящие здания административного назначения, в том числе и бизнес-центры;  

помещения офисного назначения, расположенные в нежилых зданиях;  

нежилые помещения, расположенные в жилых домах, которые на дату анализа используются в 

качестве офисных помещений и имеют основные признаки офисного помещения (кабинетно-

коридорная планировка, офисная отделка и т.п.).  

 

Объекты недвижимости торгового назначения (Т). К объектам недвижимости торгового 

назначения были отнесены следующие объекты недвижимости:  
отдельно стоящие здания торгового назначения;  

помещения торгового назначения, расположенные в нежилых зданиях;  

помещения торгового назначения, расположенные в пристройках к жилым домам;  

нежилые помещения, расположенные в жилых домах, которые на дату анализа используются в 

качестве торговых помещений и имеют основные признаки торгового помещения (наличие 

торговых залов, высокая проходимость и т.п.).  

 

Помещения свободного назначения (ПСН). К помещениям свободного назначения были 

отнесены помещения нежилого назначения, расположенные в жилых домах. ПСН 

характеризуются универсальностью, варианты использования помещения зависят от 

инфраструктуры жилого района и характеристик помещения.  

Объекты недвижимости производственно-складского назначения (ПС). К объектам 

недвижимости производственно-складского назначения были отнесены следующие объекты 

недвижимости:  
отдельно стоящие здания производственно-складского назначения;  

                                                 
5 http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depMacro/2015281202 

6 http://pfagroup.ru/?page_id=146 
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помещения производственно-складского назначения, расположенные в нежилых зданиях;  

производственно-складские базы  

Ниже приведена сводная таблица данных о ценах предложения в 4 квартале 2016г (цены включают 

стоимость земельных участков) 

 
Далее приведены интервалы цен оферт коммерческой недвижимости. 
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Максимальную стоимость имеет недвижимость торгового назначения, минимальную стоимость 

имеет производственно-складская недвижимость. Минимальное изменение стоимости 

относительно торговой недвижимости имеет ПСН -17,80%, затем идет офисная недвижимость -

37,57% и замыкает производственная складская недвижимость -70,20%. 
Анализ цен продажи на земельные участки  
На рынке свободных от застройки земельных участков коммерческого назначения Московской 

области на сегодняшний день большого дефицита предложений не наблюдается. Однако в 

основном в продажу предлагаются участки с имеющимися на них постройками пригодными к 

эксплуатации либо под снос. Наибольшая доля предложения земельных участков смещена в 

сторону ближе к МКАД.  

Относительно цен на рынке земельных участков наблюдается достаточно разрозненная картина. 

Аналогичные по основным характеристикам земельные участки могут отличаться по стоимости на 

20% — 30%. В-первую очередь, это связано с общей не благоприятной ситуацией в стране, в том 

числе с нестабильностью курса валют. Развитие земельного рынка в большой степени зависит от 

финансового состояния его участников, будущего которого в настоящее время весьма туманно.  

На сегодняшний день в связи с кризисными условиями, динамика рынка земельных участков 

зависит от следующих факторов:  

- увеличение числа компаний, вынужденных выставлять на торги свои земельные активы;  

- уменьшение количества инвесторов, имеющих возможность и желание их приобрести;  

- сложность реализации девелоперских проектов, для которых необходима земля.  

 

Рынок аренды незастроенных земельных участков в настоящее время практически не развит. 

Основным арендодателем является государство и муниципальные власти.  



58 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

При желании приобрести земельный участок, как правило, совершается передача прав 

собственности или прав долгосрочной/краткосрочный аренды.  

Цены на земельные участки в большей степени варьируются в зависимости от местоположения 

участков. Значительно большую цену имеют также земельные участки, расположенные в районах 

области, граничащих с Москвой.  

 
Анализ предложений объектов наиболее сопоставимых с оцениваемыми участками  
В целях подбора объектов недвижимости, наиболее сопоставимые с оцениваемым участком, 

Оценщиком была проанализирована информация о предложениях к продаже земельных участков 

свободных от застройки. Источниками информации послужили следующие сайты частных и 

коммерческих объявлений:  

- http://www.cian.ru/ - база предложений по продаже и аренде зданий, офисов, магазинов, складов, 

помещений во всех городах России;  

- http://realty.dmir.ru/ - база предложений по продаже и аренде недвижимости России;  

- http://ru.ners.ru/ - база предложений по продаже и аренде недвижимости России (ООО «Нерс»);  

- https://www.avito.ru/ - сервис размещения объявлений по всем городам России и др.  

 

Также значительная доля информации была получена посредствам проведенного 

интервьюирования представителей рынка недвижимости рассматриваемых сегментов:  

- ООО «БазЭл-недвижимость», Ольга, (915) 379-38-85;  

- БЦ «Пятницкая 71», Виктор, (495) 722-54-46;  

- АН «Kalinka Real Estate», Наталья, (903)729-62-67;  

- АН «Rentavik», Алексей, (495) 589-47-44;  

- АН «Комерцсклад», Игорь Викторович, (910) 002-32-34  

- АН «Замоскворечье», Мария, тел.: (926) 766-43-80;  

- АН «КлючЪ», Александр Николаевич, тел.: (903) 287-93-47;  

- АН «PennyLaneRealty», Алексей, тел.: (915) 055-65-51 и др.  

 

Таким образом, по результатам исследования были установлены следующие ценовые диапазоны: 

Цены на земельные участки производственного назначения, расположенные в поселках городского 

типа Серпуховского района Московской области и близлежащих районов в среднем составляют 

600-800 руб./кв.м. 

Таким образом, проанализировав цены предложений, Оценщик не выявил влияния на 

стоимость объектов оценки факторов, кроме тех которые количественно напрямую 

нашли отражение в анализируемом сегменте рынка и фактически в условиях, в которых 

участвуют участники рынка недвижимого имущества и ценах реализуемых объектов. 

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

объектов недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов 
В соответствии с нижеследующим рисунком под административно-складскую застройку 

пригодны как земли населенных пунктов, так и земли промышленности, таким образом, категория 

земельного участка не является существенным ценообразующим фактором на рынке земельных 

участков. 
№ Классы земельных 

участков 
Принадлежность к 

категориям в соответствии 
с ЗК  

Виды разрешенного использования (в 
соответствии с типовым перечнем) 

1 Земельные участки 
под индустриальную 

застройку 

Земли населенных пунктов 
Земли промышленности 

Земельные участки для размещения гаражей и 
автостоянок 

Земельные участки для размещения 
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производственных и административных зданий, 
строений, сооружений промышленности, 

коммунального хозяйства, материально-технического, 
продовольственного снабжения, сбыта и заготовок 

Земельные участки для размещения электростанций, 
обслуживающих сооружений и объектов 

Земельные участки для размещения портов, водных, 
железнодорожных вокзалов, автодорожных вокзалов, 

аэропортов, аэродромов, аэровокзалов 

2 Земельные участки 
под офисно-торговую 

застройку 

Земли населенных пунктов 
Земли промышленности 

Земельные участки для размещения объектов 
торговли, общественного питания и бытового 

обслуживания 

Земельные участки для размещения гостиниц 

Земельные участки для размещения 
административных и офисных зданий делового и 

коммерческого назначения, объектов образования, 
науки, здравоохранения и социального обеспечения, 
физической культуры и спорта, культуры, искусства, 

религии 

 

В случае, если согласно Правилам землепользования и застройки, объекты 

расположенные в зонах, которые подразумевают возможное возведение различных схожих 

объектов недвижимости (Ж4, СД, ОД) и что позволяет при необходимости беспрепятственно 

изменить назначение земельного участка: «Любой вид разрешенного использования из 

предусмотренных зонированием территорий видов выбирается самостоятельно, без 

дополнительных разрешений и процедур согласования.."( Статья 7. ЗК РФ), влияние данного 

фактора незначительно. 

В ходе анализа рынка, нормативно-методической базы оценки, в том числе ФСО № 7, а 

также согласно данным исследований, проведенным Приволжским центром методического и 

информационного обеспечения оценки (Справочник оценщика недвижимости – 2016, 

том.3.Земельные участки, под ред.Лейфера Л.А), выявлены следующие ценообразующие 

факторы (элементы сравнения): 

1. Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

2. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

3. Условия продажи 

4. Условия рынка (изменение цен за период между датами сделки и оценки) 

5. Условия рынка (скидки к ценам предложений) 

6. Вид использования и (или) зонирование 

7. Местоположение 

8. Физические характеристики объекта (площадь) 

9. Физические характеристики объекта (рельеф) 

10. Экономические характеристики 

11. Наличие движимого имущества 

12. Другие характеристики (элементы) влияющие на стоимость (обеспеченность 

инженерными коммуникациями) 

В меньшей степени на стоимость земельного участка влияют инженерно-геологические условия 

и асфальтирование участка. 

При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия 

расчетов по сделке, для объекта-аналога и планируемой для объекта оценки. При этом 

возможны варианты: 

- Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися от 

условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему 

беспроцентную отсрочку платежей. 

- Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не деньгами, 

а эквивалентном денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, участвующих в 

сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; передача 
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материальных ресурсов. В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости 

упомянутого платежного средства и именно сумма, соответствующая этой стоимости (а не 

сумма, указанная в договоре купли-продажи недвижимости) считается ценой (или 

соответствующей частью цены) сделки. 

Нестандартные условия финансирования не типичны для рынка земельных участков, данный 

фактор практически не влияет на цены предложений земельных участков. 
В результате анализа рынка земельных участков производственного назначения, а также на основе 

устных консультаций с участниками рынка, были выявлены следующие основных факторы, в 

большей степени влияющие на стоимости объектов:  

-Цена предложения обычно разниться с реальной ценой сделки. Разница образуется в 

процессе торга между покупателем и продавцом и зависит от многих факторов. Сделки купли-

продажи объектов недвижимости осуществляются с разницей от цен изначального 

предложения, так как первоначальная стоимость всегда завышена, и это завышение рассчитано 

на «торг». Согласно источника: Справочник оценщика недвижимости, том3. под ред.Лейфера 

Л.А., 2016год, Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 

скидка на торг для участков различного назначения составляет от 6 до 25%. 
- Местоположение: подразумевает под собой совокупность таких аспектов, как, расстояние 

от МКАД, крупных трасс регионального и районного значений, развитость района и др. (влияние 

фактора — до 30%).  

Согласно исследованиям, проведенным НЦПО5, наибольшее влияние удаленность от 

МКАД влияет на стоимость земли под индустриальную (производственно-складскую) 

застройку и на стоимость земли коммерческого назначения. 
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Однако данные зависимости больше работают для однотипных земельных участков, 

расположенных вдоль основных трасс. На удалении от трассы большее влияние на стоимость 

земельного участка оказывает экономико-географическое, социальное положение самого 

населенного пункта, в котором расположен участок, оснащенность транспортом, наличием 

основных трасс, т.е. доступность, а также его экономический потенциал. 

Согласно данным по анализу рынка, зависимость от направления (Юг, Юго-Восток, 

Восток) практически не различается с учетом большой удаленности от МКАД. Так, на 

расстоянии до 15 км зависимость от направления влияет на стоимость земельного участка, 

тогда как на расстоянии до 50 км такая зависимость практически не ощущается. Из-за такой 

тенденции, возможно предположить, что на расстоянии от 70 км такая зависимость вообще 

отсутствует. 

Следует особо отметить, что согласно ФСО №7, п.11, б) «Если рынок недвижимости 

неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений 

с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию 

исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта». 
- Общая площадь земельного участка — при продаже земельных участков большей 

площади, продавцы готовы идти на определенное снижение платежа, являющееся аналогом 

«скидки на опт», т.е. участки большей площади, как правило, стоят дешевле в пересчете на один 

квадратный метр. Более востребованными являются земельные участки площадью до 1 га. Цены за 

единицу площади крупного участка (более 1 га) при прочих равных условиях могут отличаться в 

меньшую сторону от стоимости единицы площади участка площадью до 1 га (влияние фактора — 

до 30%). В теории земельные участки меньшей площади имеют более высокую удельную 

стоимость 1 кв. м., т.к. в них закладываются затраты на размежевание и переоформление. 

Влияние фактора масштаба так же описано в «Справочнике оценщика недвижимости -2016», 

ред.Лейфер Л.А. и для земельных участков различной категории и площади выведены 

соответствующие коэффициенты, которые составляют от 0,8 до 1,25. 
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- Инженерная обеспеченность. Подключение различных видов коммуникаций 

(водоснабжение, теплоснабжение и электроосвещение) требует от потенциального собственника 

значительных капиталовложений, соответственно, цены предложений земельных участков, 

оснащенных всеми необходимыми инженерными коммуникациями выше цен предложений 

неоснащенных земельных участков (влияние фактора — до 20%). Разница в стоимости участка с 

коммуникациями и без коммуникаций может составлять до 26%. 

- Передаваемые права — стоимость земли существенно различается в зависимости от того, 

какое право приобретает покупатель в результате сделки: собственность или право аренды 

(долгосрочной или краткосрочной). Право долгосрочной аренды земельных участков, как правило, 

стоит дешевле на 10-30% чем право собственности на них.  

- Наличие строений. Влияние фактора зависит от характеристик строения.  

 К экономическим характеристикам относятся характеристики, которые оказывают 

влияние на доходность объекта. Одной из основных характеристик рынка, отражающих 

доходность является коэффициент капитализации – ставка, с помощью которой осуществляется 

переход от величины текущего чистого дохода (отдачи) на ту часть вложенного капитала, 

который может быть отнесен к земельному участку и его возмещение. 

Существенным для экономики и ценности объекта являются возможности экономии 

ресурсов. От отношения полезной площади к общей площади помещений зависит 

характеристика доходности объекта: чем больше это отношение, тем больше отношение дохода 

к затратам на эксплуатацию объекта и тем меньше доля суммы, подлежащей резервированию 

на воспроизводство объекта (возврата капитал) в чистом доходе от сдачи объекта в аренду. 

Экономические характеристики в большей степени влияют на стоимость объектов 

капитального строительства коммерческого назначения и в меньшей степени на стоимость 

земельных участков, поскольку для незастроенных земельных участков основное влияние 

имеет фактические и физические параметры и местоположение. 

Анализ ценообразующих факторов проводится для сегмента рынка административных 

зданий и зданий производственно-складского назначения, а также для рынка АЗС. 

 

Для коммерческих зданий (ПСН и административных) ценообразующими факторами 

являются: 
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- Передаваемые имущественные права; 

- Условия финансирования; 

- Условия продажи; 

- Условия рынка; 

- Местоположение; 

- Физические характеристики; 

- Экономические характеристики; 

- Вид использования. 

Первые 3 фактора, как правило, идентичны для объекта оценки и аналогов – продаются 

права собственности на аналоги, сделка финансируется за счет наличных средств покупателя 

(полностью или частично), покупатель и продавец не являются аффилированными лицами.  

- Условия рынка (дата продажи и скидка на торг). В 2016-2017гг цены демонстрируют 

небольшое падение. Так как аналоги предлагаются к продаже на даты, не отстоящие более чем 

на 3 месяца от даты оценки, данный фактор не оказывает влияния на рыночную стоимость.. 

Скидка на торг, по данным «Справочника оценщика недвижимости» том 2 «Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» ред. Лейфер Л.А., диапазон скидки на торг для 

офисно-торговых объектов свободного назначения и сходных типов объектов недвижимости 

составляет от 9,8 до 10,7%, среднее значение диапазона – 10,2%. 

- Местоположение. Один из важнейших факторов, влияющих на стоимость 

производственно-складской недвижимости. По данным исследований ООО «ПФК», в среднем 

существуют 3 ценовые зоны Московской области:  

-от 10 км. от МКАД до ММК,  

-от ММК (А-107) до БМК (А-108) и  

- за пределами БМК (А-108) 

Местоположение оцениваемой недвижимости относится ко 2 группе. Разница средних 

цен предложений составляет: 

 
Кроме того, даже в пределах одной ценовой зоны цены предложений могут меняться в 

зависимости от типа населенного пункта, к которому относится местоположение объекта: 
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- Физические характеристики. К физическим характеристикам относится такой фактор 

как площадь объекта, обеспеченность коммуникациями, износ, состав помещений в здании. 

По данным «Справочника оценщика недвижимости» том 2 «Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов» ред. Лейфер Л.А., при изменении площади объекта 

оценки цена меняется в соответствии со следующей матрицей
7
: 

 

Отношение стоимости встроенного помещения к стоимости отдельно стоящего 

находится в диапазоне коэффициентов 0,89-0,91, среднее значение – 0,9. 

Материал стен также влияет на рыночную стоимость, диапазон факторов представлен 

ниже: 

                                                 
7 Здесь и далее – Лейфер Л.А., «Справочник оценщика недвижимости» том 2 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» 
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Существенный вклад вносит состояние объекта: 

 

Как правило, в соответствии со СНиП, объекты торгово-офисного назначения должны 

быть обеспечены всеми коммуникациями, однако на рынке встречаются случаи, когда 

продаются объекты, не имеющие одного или нескольких видов коммуникаций. Обеспеченность 

объекта всеми коммуникациями добавляет к его стоимости от 3% до 24%. 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2016g/101-korrektirovki-rynochnoj-stoimosti-kommercheskikh-

zdanij-i-pomeshchenij/793-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2016-goda 
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Состояние косметического ремонта объекта также вносит существенный вклад в стоимость: 

 

Сегмент рынка аренды производственно-складских и офисных зданий в рамках настоящего 

отчета характеризуется следующими показателями: 

На дату оценки на рынке недвижимости имеют место скидки с первоначальной 

величины ставки аренды. Как правило, цена предложения снижается на стадии переговоров, 

когда арендодатель уверен в серьезных намерениях со стороны арендатора.  

По данным Справочника оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 1. Часть 2. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., стр. 158, скидки 

на ставку аренды универсальных производственно-складских объектов составляют 10% , для 

офисно-торговых объектов свободного назначения - 8,4% (среднее значение доверительного 

интервала).  

Также имеет значение обеспеченность коммуникациями, диапазон скидок составляет от 15% 

до 25% от ставки объекта, обеспеченного коммуникациями для производственно-складских 

объектов (источник – исследования Оценщика). 

Как правило, административные объекты, не обеспеченные отоплением, в аренду не сдаются, 

поскольку, по нормам СаНПиН, офисные помещения должны отапливаться. Поэтому оценщик в 

ходе анализа рынка установил отсутствие публичных оферт по сдаче в аренду административных 

помещений без отопления, что не позволило подобрать аналоги рынка аренды для 

административного здания и не позволило подобать аналоги для расчета корректировки на 

отсутствие отопления в административном здании по данным рынка. 

Также имеет значение масштаб здания – наиболее востребованы площади 500-800 кв.м. для 

производственно-складских зданий и 50-150 кв.м. для административных помещений. Чем больше 

масштаб объекта, одномоментно сдаваемого в аренду, тем меньше средняя удельная ставка аренды. 

Состояние здания и его основных конструктивных элементов (инженерных коммуникаций, 

отделки) также оказывает влияние на ставку аренды: для производственно-складских зданий скидка 

к ставке аренды для требующих ремонта объектов составляет 10-20% от арендных ставок объектов в 

хорошем состоянии. Для административных помещений подобный диапазон еще шире: скидка 

может составлять до 30% от ставки аренды для помещений, не требующих вложений. 

Также имеет значительное влияние такой ценообразующий фактор, как класс помещения – 

ставки аренды в современных производственно-складских комплексах и бизнес-центрах 

существенно выше, чем ставки аренды для зданий советского периода постройки. Поскольку в 

качестве аналогов при расчете рыночной стоимости использовались ставки аренды для помещений в 

зданиях сопоставимого с объектами оценки класса качества, влияние данного ценообразующего 

фактора не рассматривается. 

Часть публичных оферт на рынке представлена с учетом коммунальных платежей, 

соотношение арендных ставок представлено в нижеследующей таблице: 
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Потери из-за вакансий и неплатежей составляют 5-20% от потенциального валового 

дохода и зависят от состояния, места расположения объекта, масштаба объекта: здания 

небольшой площади, расположенные вблизи от крупных транспортных магистралей, в зонах с 

развитой инфраструктурой, практически не теряют доход от простоя при сдаче в аренду. 

Рынок АЗС. 

 Рынок продаж АЗС характеризуется следующими ценообразующими факторами: 

 
Источник: журнал «Вопросы оценки», 2016г, №2 стр.52 

Наибольшая зависимость по ценам наблюдается у мультипликатора «Цена / Среднесуточная 

реализация».  

Структура затрат на строительство АЗС характеризуется следующими показателями: 

 
Источник: журнал «Вопросы оценки», 2016г, №2 стр.53 

Анализ объекта оценки показал, что для эксплуатации как АЗС общего назначения объект 

фактически непригоден – требуется реконструкция (установка навеса, модернизация ТРК, системы 

учета и подачи топлива). Фактически объекты, входящие в состав АЗС, использовались для 

собственных нужд предприятия -  как база ГСМ с функциями заправки. Поэтому применять для 

определения рыночной стоимости объекта оценки действующие АЗС некорректно. Диапазон цен и 

анализ рынка действующих АЗС не приводится. 

Анализ предложений к продаже нефтебаз с резервуарами наземного хранения показал, что 

диапазон предложений к продаже в Московской области составляет 24500-35294 руб/куб.м. 

хранения топлива (с учетом стоимости участка и сопутствующих строений). Объем предложений к 

продаже крайне ограничен, на дату оценки на рынке удалось найти всего 2 предложения к продаже 

объектов, подобных оцениваемому, с небольшим объемом резервуарного парка (скрины 

представлены в приложении к отчету). Выявить ценообразующие факторы и провести расчет в 

рамках сравнительного подхода по настолько ограниченному набору предложений не 

представляется возможным. 
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Факторы доходного подхода в рамках настоящей работы не анализируются, поскольку АЗС-

объект оценки не действует уже несколько лет, составить обоснованный и достоверный прогноз по 

реализации ГСМ на объекте оценки не представляется возможным. Доходный подход к оценке 

рыночной стоимости не применялся. 

Рынок аренды земельных участков в Московской области представлен единичными 

предложениями муниципалитетов, предлагающих в аренду участки для строительства, по 

единичным предложениям провести анализ рынка не представляется возможным. 

Факторы, снижающие/увеличивающие ликвидность объектов оценки. 

- местоположение: объекты, расположенные на красной линии центральных трасс области, в 

районных центрах, имеют меньший срок экспозиции по сравнению с прочими аналогами. Объект 

оценки, как и подобранные аналоги, расположены в сельских населенных пунктах, его ликвидность 

ниже по сравнению с подобранным аналогом 2 и выше, чем ликвидность аналога 1, что нашло 

отражение в корректировке на местоположение; 

- физические характеристики: масштаб- масштаб оптимален, поэтому данный фактор не 

уменьшает ликвидность. Прочие физические характеристики и в первую очередь отсутствие 

коммуникаций и необходимость проведения неотложного ремонта, уменьшают ликвидность 

объекта. 

В результате анализа рынка можно сделать вывод, что средний срок экспозиции для 

аналогичных зданий составляет свыше 6 месяцев (показатель низкой ликвидности).  

Таблица 13 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, 
месяц. 

1-2 3-6 7-18 

Далее в таблицах представлена актуальная на дату оценки информация о предложениях к 

продаже объектов административного назначения и земельных участков как под промышленную, 

так и под торгово-офисную застройку в Московской области. Заявленные характеристики аналогов 

и цены предложения считаются достоверными и соответствующими действительности. 

Необходимо отметить, что в связи с отсутствием достаточного количества на дату 

оценки актуальных предложений к продаже административных зданий в глубине промзон, 

оценщик вынужден был расширить круг поиска до зданий, сопоставимых с объектом оценки и 

находящихся на землях под торговую застройку. Корректировка на местоположение 

определяется путем вычитания из стоимости единого объекта недвижимости цены земельного 

участка по рынку коммерческих земель Московской области.  
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Таблица 14 

Актуальные на дату оценки предложения к продаже зданий административного назначения в пригодном для эксплуатации состоянии 

Место 
нахождения 

Функц. 
назначение 

Общая 
площадь, 

кв.м 

Цена предло-
жения, руб. 

Цена 
предложен

ия, 
руб./кв.м 

Текущее состояние 

Наличие 
инже-нерных 

комму-
никаций 

Площадь 
земельного 

участка, кв.м. / 
объем прав 

Источник информации дата оферты 

Московская 
область, 

Можайский р-н, 
пос.Колычево, 

ул.Октябрьская 1 

2-этажное 
кирпичное 
офисное 
здание  

824 14 300 000 17 354 

основные конструктивные 
элементы - хорошее, 
отделка - требуется 

косметический ремонт 

все 

2000/собственн
ость, земли 

промназначени
я 

т.8-916-684-39-64, 
http://www.unibo.ru/m5

850602/prodaetsya-
zdanie-824-kv-m-

poselok-kolichevo.htm 

13.07.2017 

Московская 
область, г.Клин, 

Талицкий пр-
д,54, стр.1 

2-этажное 
кирпичное 
офисное 
здание 

342 7 100 000 20 736 

основные конструктивные 
элементы - хорошее, 

отделка - 
удовлетворительное 

все 

400/ 
собственность, 

земли под 
коммерческую 

застройку 

тел.8-916-259-90-90, 
http://realty.dmir.ru/sale

/zdanie-klin-talickiy-
proezd-148669053/ 

15.06.2017г 

Московская 
область,г.Кашира 

2-этажное 
кирпичное 

производстве
нное здание 

605,3 12 000 000 19 825 

основные конструктивные 
элементы - хорошее, 

отделка - 
удовлетворительное 

все 

4000/собственн
ость, земли 

промназначени
я 

т.8-915-317-73-40, 
http://www.unibo.ru/m2

467123/prodazha-
administrativnogo-

zdaniya-kashire.htm 

04.07.2017г 

Московская 
область, 

Дмитров, ул.2-я 
Заречная, 56 км 

от МКАД 

1-этажное 
кирпичное 

здание 
офисного 

назначения 

94,1 3 500 000 37 194 
основные конструктивные 

элементы - хорошее, 
отделка - хорошее 

электричеств
о, вода, 
септик 

300/собственно
сть 

тел.8-903-232-77-66, 
http://realty.dmir.ru/sale

/zdanie-dmitrov-2-ya-
zarechnaya-ulica-

159366688/ 

11.07.2017г 

Московская 
область, 

Чеховский р-н, 
д.Венюково 

1-этажное 
кирпичное 

здание 
свободного 
назначения 

300 10 000 000 33 333 

основные конструктивные 
элементы - хорошее, 
отделка - требуется 

косметический ремонт 

все 
1200/собственн

ость 

т.8-925-461-85-18, 
https://www.avito.ru/mo
skovskaya_oblast_cheho
v/kommercheskaya_ned
vizhimost/svobodnogo_n
aznacheniya_300_m_10

71098226 

12.07.2017г 

Таблица 15 

Актуальные на дату оценки предложения к продаже зданий производственно-складского назначения 

№ 
Место 

нахождения 
Функц. 

назначение 

Общая 
площадь, 

кв.м 

Цена 
предложения, 

руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв.м 

Текущее 
состояние 

Наличие 
инженерных 

коммуникаций 

Площадь 
земельного 

участка, кв.м. / 
объем прав 

Источник 
информации 

дата оферты 

1 

Московская 
область, 

Клинский р-н, 
пос. 

Воздвиженское, 
75 км. от МКАД 

1-этажное 
кирпичное 

производстве
нное здание 

350 4 100 000 11 714 хорошее 

электрические 
сети, 

артезианская 
скважина - 

рядом с 
участком 

1200/собственность 

т.8-985-188-05-40, 
https://www.avito.
ru/klin/kommerche
skaya_nedvizhimos
t/proizvodstvennoe
_pomeschenie_350

19.06.2017г 
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_m_883495617 

2 

Московская 
область, г.Наро-

Фоминск, 
Тургеневский 

тупик д.1 

1-этажное 
кирпичное 

производстве
нное здание 

966 9 500 000 9 834 хорошее 
Электрические 

сети 
2634/аренда 49 лет 

тел.8-496-615-05-
65, 

https://www.avito.
ru/naro-

fominsk/kommerch
eskaya_nedvizhimo
st/pomeschenie_sv
obodnogo_naznach
eniya_966_m_479

598187 

10.07.2017г 

3 

Московская 
область, 

Чеховский р-н, 
с.Новый Быт 

1-этажное 
панельное 

производстве
нное здание 
570 кв.м. и 2-

х этажное 
бревенчатое 
здание 65 

кв.м. 

635 7 000 000 11 024 хорошее 
электрические 

сети 
3545/собственность 

тел.8-910-467-13-
71, 

https://www.avito.
ru/moskovskaya_o
blast_chehov/kom
mercheskaya_nedv
izhimost/skladskoe
_pomeschenie_570
_m_1197325021 

10.07.2017г 

Таблица 16 

Актуальные на дату оценки предложения к продаже ангаров 

Место нахождения 
Функц. 

назначение 

Общая 
площадь, 

кв.м 

Цена 
предложения, 

руб. 

Цена 
предложения, 

руб./кв.м 

Текущее 
состояние 

Наличие 
инженерных 

коммуникаций 

Площадь 
земельного 

участка, кв.м. / 
объем прав 

Источник 
информации 

дата оферты 

Московская область, 
Воскресенск, 

ул.Гиганта, 1а 

1-этажное 
металлическое 

здание 890 
кв.м 

890 14 000 000 15 730 хорошее  
Электрические 

сети 
3200,0/ аренда 

8-916-920-23-00, 
собственник, 

https://www.avito.
ru/voskresensk/ko
mmercheskaya_ne
dvizhimost/proizvo
dstvennoe_pomes
chenie_890_m_11

06042391 

23.06.2017 

Московская область, 
Серпухов, ул.Полевая 

1-этажное 
металлическое 
здание 1150 

кв.м 

1150 12 500 000 10 870 
Удовлетворите
льное, требует 

ремонта 

Электрические 
сети 

4000/собственность 

т.8-903-001-07-
70, 

https://rosrealt.ru/
dmitrovskij-

rajon/kommerches
kaja/155137 

13.06.2017 

Московская область, 
Серпуховский р-н, 

г.Протвино 

1-этажное 
металлическое 

здание с 
кирпичными 
торцевыми 

600 11 900 000 19 833 хорошее  

Электрические 
сети, 

канализация, 
центральное 
отопление 

2700/долгосрочная 
аренда 

8-926-4555599, 
https://move.ru/o
bjects/protvino_jel
eznodorojnaya_ul_

2258810178/ 

07.07.2017 
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вставками 600 
кв.м 

Таблица 17  

Актуальные предложения продаже земельных участков под офисно-торговую застройку 

Место нахождения 
Назначение 

земельного участка 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Цена 
предложе-
ния, руб. 

Цена 
предложе-

ния, руб./кв.м 

Наличие 
инженерных 

коммуникаций 
Свободный / 
Застроенный Объем прав 

Источник 
информации дата предложения 

Московская область, 
г.Серпухов, 
ул.Звездная 

под размещение 
объектов торговли-

общественно-
деловая застройка 2 400 7 000 000 2917 

электроснабже
ние свободный собственность 

тел.8-906-727-26-
92 

https://www.avito.ru
/serpuhov/zemelnye
_uchastki/uchastok_
24_sot._promnaznac
heniya_1073774729 05.07.2017г 

Московская область, 
Серпуховский р-н, 
д.Калиново, в р-не 

Калиновской 
мелкооптовой 

ярмарки на выезде 
из г.Протвино 

под размещение 
объектов торговли-

общественно-
деловая застройка 2 000 5 000 000 2500 отсутствуют свободный собственность 

тел. 8-926-917-58-
53, 

https://www.avito.ru
/serpuhov/zemelnye
_uchastki/uchastok_
20_sot._promnaznac
heniya_1170164155 14.06.2017г 

Московская область, 
г.Клин, 

ул.Самодеятельная, 
между домами 5а и 9 

под размещение 
объектов торговли-

общественно-
деловая застройка 2 500 8 500 000 3400 

электроснабже
ние свободный собственность 

тел. 8-977-652-46-
63, 

https://www.avito.ru
/klin/zemelnye_ucha
stki/uchastok_25_so
t._promnaznacheniy

a_1016185509 26.06.2017г 
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Таблица 18  

Актуальные предложения продаже земельных участков под производственно-складскую застройку 

Место нахождения 
Назначение 

земельного участка 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Цена 
предложе-
ния, руб. 

Наличие 
инженерных 

коммуникаций 
Свободный / 
Застроенный Объем прав Источник информации дата предложения 

Московская область, 
г.Серпухов, 

д.Ивановская, 5 км. 
от г.Серпухов 

для строительства 
многофункциональ

ного 
административного 
и производственно-

складского 
комплекса 10 000 5 000 000 отсутствуют свободный 

аренда на 49 лет 
с 2014 г 

Контактное лицо: тел. 8-
985-553-63-59; 

https://www.avito.ru/serpu
hov/zemelnye_uchastki/uc
hastok_100_sot._promnaz

nacheniya_805348069 05.07.2017г 

Московская область, 
Серпуховский р-н, 

д.Тверитино 

земли 
промышленности 
под автостоянку, 

придорожный 
сервис 14400 8 000 000 отсутствуют свободный аренда 49 лет 

Контактное лицо: тел. 8 -
968-039-40-42; 

https://www.avito.ru/serpu
hov/zemelnye_uchastki/uc
hastok_1.44_ga_promnazn

acheniya_831008371 19.04.2017г. 

Московская область, 
выезд из г.Серпухов, 

ул.Межевая 

под 
производственную  

застройку 30000 15 000 000 отсутствуют Свободный собственность 

Контактное лицо: тел. 8 -
926-083-16-10; 

https://serpukhov.cian.ru/s
ale/suburban/159201894/ 24.06.2017г 

Московская область, 
Серпуховский р-н, 

п.Мирный 

под стоянку 
автотранспорта, 

производственные 
цели 8081 5 000 000 отсутствуют свободный собственность 

Контактное лицо: тел. 8 -
926-389-36-77; 

https://www.avito.ru/serpu
hov/zemelnye_uchastki/uc
hastok_81_sot._promnazn

acheniya_573191303 06.07.2017г 

Московская область, 
Чеховский р-н, 

с.Новоселки (окраина 
г.Чехов ближе к 

новому 
Симферопольскому 

шоссе) 

под 
производственную  

застройку 5800 3 190 000 отсутствуют Свободный собственность 

Контактное лицо: тел. 8 -
916-691-62-42; 

https://www.cian.ru/sale/s
uburban/159856912/ 11.07.2017г 
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Таблица 19  

Предложения к аренде помещений производственно-складского назначения 

№ Место нахождения 
Площадь в 

аренду, 
кв.м 

Функциональное 
назначение 

Отапливаемое 
/ 

Неотапливаем
ое 

Ставка 
арендной 

платы, 
руб./кв.м 
в месяц с 

НДС 

Примечание 
Текущее состояние 

здания в целом 
Источник информации 

1 
Московская область, 
Серпухов, Северное 

шоссе, 4 
550 

Производственно-
складское 

Без отопления 190 
+ коммунальные 

платежи 
хорошее 

8-495-369-67-24. 
https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheska
ya_nedvizhimost/arenda_sklada_pl._550_m2_

serpuhov_varshavskoe_139805627 

2 
Московская область, 
Серпухов, Береговая 

ул, 1 (промзона) 
222 

Производственно-
складское 

Отапливаемое 225 
+ коммунальные 

платежи 
хорошее 

8-910-427-94-41, 
https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_n

aznacheniya_222_m_731903894 

3 
Московская область, 

Серпухов, ул. 
Оборонная, 30 

800 
Производственно-

складское 
Отапливаемое 200 

+ коммунальные 
платежи 

хорошее 

8-495-369-67-24, 
https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheska
ya_nedvizhimost/arenda_pl._800_m2_pod_skl

ad_proizvodstvo_552112803 

Таблица 20  

Предложения к аренде помещений административного назначения, расположенных в зонах промышленных предприятий 

№ Место нахождения 
Площадь в 

аренду, 
кв.м 

Функциональное 
назначение 

Этаж 

Ставка 
арендной 

платы, 
руб./кв.м 
в месяц с 

НДС 

Примечание 
Текущее 

состояние  

Наличие 
инженерных 

коммуникаций 
Источник информации 

1 

Московская область, 
Серпухов, 

Серпуховский район 
Борисово 114 

30 Офисное 1 300 
+ коммунальные 

платежи 
Хорошее 

Все 
коммуникации 

8-964-714-66-44, 
https://www.avito.ru/serpuhov/k
ommercheskaya_nedvizhimost/s
dayutsya_ofisnye_rabochie_mes

ta_i_ofisy_725628466 

2 
Московская область, 
Серпухов, Северное 

шоссе, 32 
20 Офисное 2 400 

+ коммунальные 
платежи 

Отличное 
Все 

коммуникации 

8-905-537-90-58, 
https://www.avito.ru/serpuhov/k
ommercheskaya_nedvizhimost/o
fisnoe_pomeschenie_20_m_834

536572 

3 
Московская область, 

Серпухов, 5-я 
Борисовская улица, 10 

125 Офисное 2 400 
+ коммунальные 

платежи 
Отличное 

Все 
коммуникации 

8-966-380-08-00, 
http://realty.dmir.ru/rent/ofis-
serpuhov-5-ya-borisovskaya-

ulica-150207952/ 
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Таблица 21 

№ Место нахождения 

Площад
ь в 

аренду, 
кв.м 

Функциональное назначение 
Отапливаемое / 
Неотапливаемое 

Ставка арендной 
платы, руб./кв.м 
в месяц с НДС 

Примечание 
Текущее состояние 
внутренней отделки 

Источник информации 

1 
Московская область, 

Серпухов, дер. 
Арнеево 

1 350 
Производственно-складское 

(металлический ангар) 
Не отапливаемое 150 

+ 
коммунальн
ые платежи 

Удовлетворительное 

8-964-640-72-71, 
https://www.avito.ru/serpuhov
/kommercheskaya_nedvizhimo
st/skladproizvodstvo_v_arendu

_1350_m_372370944 

2 
Московская область, 
Серпуховский район, 

п. Мирный 
590 

Производственно-складское 
(металлический ангар) 

Не отапливаемое 84 
+ 

коммунальн
ые платежи 

Удовлетворительное 

8-915-476-76-67, 
http://www.domofond.ru/kom
mercheskayanedvizhimost-v-
arendu-serpuhov-144355394 

3 
Московская область, 
Чехов, с. Новый быт 

1 500 
Производственно-складское 

(металлический ангар) 
Отапливаемое 100 

+ 
коммунальн
ые платежи 

Удовлетворительное 

8-926-551-60-35, 
https://www.avito.ru/moskovs
kaya_oblast_chehov/kommerc
heskaya_nedvizhimost/sklad_1

500_m_333660686 

Предложения к сдаче в аренду ангаров 

Таблица 21.1. 

№ Место нахождения 

Площад
ь в 

аренду, 
кв.м 

Функциональное 
назначение 

Отапливаемое / 
Неотапливаемое 

Ставка 
арендно

й 
платы, 
руб./кв.

м в 
месяц с 

НДС 

Примечание 

Текущее 
состояние 
внутренн

ей 
отделки 

Источник информации 

1 
Московская область, 

Серпухов, Северное шоссе, 
4 

260 
Производственно-

складское (металлический 
ангар) 

Отапливаемый 250 
+ 

коммунальн
ые платежи 

Отличное 

8-903-130-66-14, 
https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_ne
dvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_260_m_

913636917 

2 
Московская область, 

Серпухов, дер. Арнеево 
1 350 

Производственно-
складское (металлический 

ангар) 
Не отапливаемое 150 

+ 
коммунальн
ые платежи 

Хорошее 

8-964-640-72-71, 
https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_ne
dvizhimost/skladproizvodstvo_v_arendu_1350_m_37

2370944 

3 
Московская область, 

Серпуховский район, п. 
Мирный 

590 
Производственно-

складское (металлический 
ангар) 

Не отапливаемое 84 
+ 

коммунальн
ые платежи 

Удовлетв
орительн

ое 

8-915-476-76-67, 
https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_ne

dvizhimost/proizvodstvennoe-
skladskoe_pomeschenie_590_m_709577020 
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Таким образом, проведенный анализ рынка позволяет  сформировать следующие 

выводы: 

1. На дату оценки имеется достаточное количество предложений к продаже земельных 

участков, аналогичных оцениваемому,  позволяющих сделать обоснованные выводы 

о величине рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

2. Основными ценообразующими факторами в отношении цены предложения на здания 

административного назначения, аналогичные оцениваемым, являются физические 

размеры, местоположение, текущее состояние. Диапазон цен предложения зданий 

административного назначения в удовлетворительном состоянии, с полным набором 

коммуникаций, составляет 17 146-37 194 руб./кв.м. с учетом стоимости земельного 

участка. Основными ценообразующими факторами в отношении цены предложения 

на здания производственно-складского назначения (включая ангары), аналогичные 

оцениваемым, являются физические размеры, набор коммуникаций 

(отапливаемые/неотапливаемые), текущее состояние. Диапазон цен предложения 

зданий производственно-складского назначения в удовлетворительном состоянии, не 

требующих существенного ремонта, составляет 9 834-11 704 руб./кв.м. округленно с 

учетом стоимости земельного участка. 

3. На дату оценки имеется достаточное количество предложений к аренде 

административных и производственно-складских зданий. Диапазон арендных ставок 

составляет 190-225 руб/кв.м. для производственно-складских и 300-400 руб/кв.м. для 

административных зданий в составе промбаз. При этом аналоги-административные 

здания, сдаваемые в аренду, имеют в своем составе отопление. Здания 

административного назначения, в которых отопление отсутствует,  в аренду не 

сдаются, подобные предложения в сегменте аренды отсутствуют. Ценообразующими 

факторами являются состояние помещений, состав арендной ставки, 

наличие/отсутствие отопления. Анализ рынка аренды позволил выявить три 

предложения к аренде ангаров с местоположением, близким к объекту оценки-

ангару, однако предложения существенно отличаются по ставкам аренды (в два раза). 

Ввиду ограниченности рынка достаточного количества достоверной информации, 

необходимой для расчета стоимости ангара в рамках доходного подхода, не имеется. 

4. По результатам переговоров с продавцами, заявленная в источниках цена 

предложения может быть не окончательной. В отношении аналогов – зданий 

Оценщиком используется скидка на торг к цене предложения в размере 10,2% для 

административных зданий и 12% - для производственно-складских зданий (в 

соответствии со Справочником оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 2. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», 2016г и Справочник 

оценщика недвижимости 2016, ред.Л.А.Лейфер, том 1 часть 2, стр.158), к ставке 

аренды -8,4% для административных зданий и -10% - для производственно-

складских зданий. 

5. Цена предложения земельных участков в отдаленных от г.Москва районах 

Московской области, предназначенных под застройку производственными объектами 

в промзонах, колеблется в диапазоне 500-620 рублей за 1 кв.м без учета торга, для 

земель под торгово-офисную застройку нижний уровень диапазона цен составляет 

2500-3400 руб/кв.м. Ценообразующими факторами являются: наличие коммуникаций 

(электроснабжение, отопление, водоснабжение, канализация), масштаб, 

местоположение. Величина скидки на торг установлена в соответствии со 

Справочником оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 3. Корректирующие 

коэффициенты для оценки земельных участков», 2014г., стр. 118, скидка на цены 



76 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

предложений для  земельных участков под индустриальную (производственную) 

застройку в условиях активного рынка составляет 11,6 %, под торгово-офисную 

застройку – 9,7%. 

По итогам анализа рынка Оценщик пришел к выводу, что расчет рыночной стоимости 

объектов оценки-производственно-складских зданий и здания КПП, обеспеченного 

электрическим отоплением,  в рамках настоящей работы будет производиться в рамках 

сравнительного и доходного подходов; земельного участка – в рамках сравнительного подхода. 

Аналогов-зданий производственно-складского назначения площадью менее 15 метров (аналоги 

для здания котельной), аналогов для недействующих АЗС предлагаемых к продаже на дату 

оценки, и аналогов по аренде для зданий административного значения, предлагаемых к аренде 

без отопления, а также достаточного количества аналогов-ангаров, сдаваемых в аренду, с 

сопоставимыми ставками аренды, в ходе анализа рынка ни в сегменте зданий, ни в сегменте 

застроенных земельных участков выявить не удалось. В ходе анализа рынка не удалось найти 

достаточного количества аналогов-хранилищ ГСМ сопоставимого с объектом оценки объема 

для расчета комплекса АЗС в рамках сравнительного подхода. Определение рыночной 

стоимости здания котельной, комплекса АЗС, будет проводиться в рамках затратного подхода, 

административного корпуса и ангара - в рамках сравнительного подхода. 
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ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К  ОЦЕНКЕ  

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 

сравнительный, доходный и затратный подходы. 

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. В рамках затратного подхода 

применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии 

объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 

другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 

аналогичные полезные свойства. 

Учитывая вышеизложенное, Оценщик ограниченно использовал затратный подход, 

поскольку в данном случае он не может служить объективным инструментом оценки в силу 

следующих обстоятельств: 

- затратный подход дает объективное представление о стоимости здания, если оно новое 

или имеет небольшой срок эксплуатации. В связи с этим, трудно достаточно достоверно 

определить величину накопленного совокупного износа зданий, построенных свыше 20 лет 

назад, по другим строительным нормам; 

- затратный подход адекватно не отражает реальную стоимость таких объектов, так как 

не эластично реагирует на изменения на рынке недвижимости и не учитывает диспропорцию 

спроса и предложения на момент оценки. 

Поэтому затратный подход применяется только для тех объектов, в отношении которых 

не удалось найти аналогов ни на рынке аренды, ни на рынке продаж – здания котельной 

площадью 4,8 кв.м. и сооружений АЗС. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 

прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные 

на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

В ходе анализа рынка удалось установить, что на рынке представлено достаточное 

количество аналогов для расчета рыночной стоимости земельного участка и зданий в рамках 

сравнительного подхода, за исключением комплекса АЗС и здания котельной площадью 4,8 

кв.м. Сравнительный подход к оценке применяется.  

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

В ходе анализа рынка удалось установить, что на рынке представлено достаточное 

количество аналогов для расчета рыночной стоимости следующих зданий в рамках доходного 

подхода: ремонтная мастерская, профилакторий на 25 а/машин, материальный склад, нежилое 
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здание контрольно-пропускной пункт и гараж. В отношении прочих зданий и сооружений 

предложения к аренде либо отсутствуют, либо ограниченное число аналогов, сдаваемых в 

аренду, которые удалось найти на ранке, имеют весьма значительный диапазон ставок, что не 

позволяет обосновать достоверно величину стоимости в рамках доходного подхода. 

Доходный подход к оценке применяется только для зданий ремонтной мастерской, 

профилактория на 25 а/машин, материального склада, нежилого здания контрольно-

пропускного пункта и гаража. 

По итогам анализа рынка Оценщик пришел к выводу, что расчет рыночной стоимости 

зданий в рамках настоящей работы будет производиться в рамках затратного (комплекс АЗС и 

здание котельной), сравнительного, доходного подходов; земельного участка – в рамках 

сравнительного подхода.  
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД  –  ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ УЧАСТКА  

Определение стоимости земельного участка 

Земельный участок, категория земель:  земли промышленности, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид 

разрешенного использования: под производственную базу, общая площадь 25000 кв.м. 

Объект оцениваемого имущества принадлежит на праве долгосрочной аренды ГУП МО 

«Серпуховский автодор» (копия договора аренды – в приложении). 

Рыночная стоимость земельного участка определена исходя из наиболее эффективного  

использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося 

физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям 

законодательства, финансово осуществимым,  в результате которого расчетная величина 

стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного 

использования).   

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельного участка используются метод 

сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной 

ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.  

Для обоснования стоимости земельного участка в настоящем Отчете использован метод 

сравнения продаж. 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении 

следующих действий: 

- подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнительной полезности; 

- определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 

каждой единице; 

- сопоставление рассматриваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки цен предложения или исключения из списка сравниваемых; 

- приведение ряда скорректированных показателей цен предложения сравниваемых 

объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости рассматриваемого объекта. 

На первом этапе оценки недвижимости сравнительным подходом изучается состояние 

рынка недвижимости и тенденции его развития, проводится сегментирование и определяется, к 

какому сегменту рынка относятся оцениваемый объект. Далее в этом сегменте по 

определенным критериям выявляются объекты, наиболее сопоставимые с исследуемым 

(объекты-аналоги). 

Сегментирование рынка – процесс разбиения на секторы (сегменты), имеющие сходные 

объекты и субъекты. Объекты должны быть сходными по назначению использования, качеству, 

передаваемым правам, местоположению. Субъекты должны быть сходными по 

платежеспособности, возможностям финансирования, инвестиционной мотивации. Иными 

словами, сделки с сопоставимыми объектами должны быть совершены на типичных для 

данного сегмента условиях, в частности, необходимо отслеживать следующие моменты: срок 

экспозиции, независимость субъектов сделки, инвестиционную мотивацию.  

В оценочной практике принято выделять основные элементы сравнения, которые 

должны анализироваться в обязательном порядке: 

- Передаваемые имущественные права; 
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- Условия финансирования; 

- Условия продажи; 

- Условия рынка; 

- Местоположение; 

- Физические характеристики; 

- Экономические характеристики; 

- Вид использования. 

Элементами сравнения называются характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые вызывают изменения цены предложения на недвижимость, т.е. ценообразующие 

факторы. Для выделения элементов, от которых зависит цена предложения, проводится 

подробный анализ рыночных условий. Чтобы сопоставить объекты сравнения с объектом 

оценки, требуется выполнить корректировки цен предложения объектов сравнения по каждому 

выделенному элементу сравнения. При этом корректировка применяется к цене предложения за 

единицу сравнения. Общая величина коррекции зависит от степени различия между объектами. 

Элементы сравнения делятся на 2 группы – характеристики сделок и характеристики 

объектов. По этим двум группам проводятся корректировки цен двух видов – последовательные 

и независимые соответственно. К последовательным корректировкам относятся следующие 

четыре фактора: 

1. Передаваемые имущественные права (собственность, аренда, сервитут) 

2. Условия финансирования (наличные, ипотека, рассрочка и др.) 

3. Условия продажи 

4. Условия рынка (изменение цен) 

Корректировки по первой группе делаются последовательно на кумулятивной основе в 

указанном порядке, поскольку названные характеристики взаимосвязаны и влияют друг на 

друга. 

Вторая группа – характеристик объектов - включает четыре фактора: 

1. местоположение (престижность, близость к транспортным и потребительским 

потокам, окружение и др.) 

2. физические характеристики (размер, форма участка, топография (неровности, 

наличие холмов, склонов, рвов), геология участка (несущая способность и мощность 

пород, наличие грунтовых вод), уровень инженерного освоения (наличие 

инженерных коммуникаций)) 

3. экономические характеристики (текущие затраты, наличие удобных подъездных 

путей, окружение и т.д.) 

4. вид использования (соответствие НЭИ, законодательные ограничения) 

Независимые корректировки цен по второй группе делаются в любом порядке на 

аддитивной основе, поскольку они не зависят друг от друга,  при этом общую корректировку по 

группе можно получать суммированием. 

Для расчета величины поправок используются методы, которые можно разделить на 

количественные и качественные. Одним из признаков разделения служит соотношение 

количества элементов сравнения и количества используемых аналогов. Если количество 

аналогов равно или больше количества элементов сравнения, увеличенного на единицу, то для 

оценки возможно использование количественных методов. 
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Если количество аналогов меньше количества элементов сравнения, увеличенного на 

единицу, то для оценки следует использовать качественные методы. 

В настоящем отчете используются качественные методы расчета поправок. Поправки 

рассчитываются методом экспертных оценок. 

В ходе анализа рынка земельных участков под застройку производственными объектами 

были выбраны следующие аналоги: 

Таблица 22 

Актуальные предложения продаже земельных участков под производственно-складскую застройку 

Место 
нахождения 

Назначение 
земельного 

участка 

Общая 
площа

дь, 
кв.м. 

Цена 
предло
жения, 

руб. 

Наличие 
инженерны

х 
коммуника

ций 

Свободны
й / 

Застроенн
ый 

Объем 
прав 

Источник 
информации 

дата 
предло
жения 

Московская 
область, 

г.Серпухов, 
д.Ивановская, 

5 км. от 
г.Серпухов 

для 
строительства 

многофункционал
ьного 

административно
го и 

производственно-
складского 
комплекса 10 000 

5 000 
000 отсутствуют свободный 

аренда на 
49 лет с 
2014 г 

Контактное лицо: 
тел. 8-985-553-63-

59; 
https://www.avito.ru
/serpuhov/zemelnye
_uchastki/uchastok_
100_sot._promnazna
cheniya_805348069 

05.07.20
17г 

Московская 
область, 

Серпуховский 
р-н, 

д.Тверитино 

земли 
промышленности 
под автостоянку, 

придорожный 
сервис 14400 

8 000 
000 отсутствуют свободный 

аренда 49 
лет 

Контактное лицо: 
тел. 8 -968-039-40-

42; 
https://www.avito.ru
/serpuhov/zemelnye
_uchastki/uchastok_
1.44_ga_promnazna
cheniya_831008371 

19.04.20
17г. 

Московская 
область, 
выезд из 

г.Серпухов, 
ул.Межевая 

под 
производственну

ю  застройку 30000 
15 000 

000 отсутствуют Свободный 

собственно
сть 

Контактное лицо: 
тел. 8 -926-083-16-

10; 
https://serpukhov.cia
n.ru/sale/suburban/1

59201894/ 
24.06.20
17г 

Аналоги, как и оцениваемый участок, имеют ровный рельеф, удобный подъезд, не 

располагаются в оползневых, затопляемых и охранных зонах, на данных участках отсутствуют 

ограничения по предельной высоте постройки, вблизи них не находятся малопривлекательные 

объекты. 

Расчет скорректированных цен объектов-аналогов приведен далее в таблице. 

Объяснение значения введенных корректировок приведено ниже по каждому элементу 

сравнения. 

Таблица 23 

Расчетная таблица для участка 25000 кв.м 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Место нахождения 

Московская область, г.Серпухов, 
д.Ивановская, 5 км. от 

г.Серпухов 
Московская область, 

Серпуховский р-н, д.Тверитино 
Московская область, выезд из 

г.Серпухов, ул.Межевая 

Общая площадь, кв.м 10 000 14 400 30 000 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м   500   556   500 

Первая группа поправок 

Передаваемые 
имущественные права 0% 0 0% 0 -15% -75 

Скорректированная   500   556   425 
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цена, руб./кв.м 

Условия 
финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   556   425 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   556   425 

Условия рынка 
(поправка на торг) -11,6% -58 -11,6% -64 -11,6% -58 

Скорректированная по 
первой группе цена 
предложения, руб./кв.м   442   492   367 

Вторая группа поправок 

На местоположение (на 
первой линии 
автодороги) 0% 0 -12% -59 0% 0 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 0% 0 0% 0 8% 29 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 17% 75 17% 84 17% 62 

Физические 
характеристики 
(наличие ж/д ветки на 
участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная по 
второй группе цена 
предложения, руб./кв.м   517   517   458 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 497 

Рассмотрим влияние каждой поправки на цену объектов-аналогов. 

1. Передаваемые имущественные права 

Аналоги 1, 2 как и рассматриваемый участок, позиционируются на праве долгосрочной 

аренды, применение поправок не требуется. Аналог 3 предлагается на праве собственности, 

применяется понижающая корректировка на переход от права собственности к праву долгосрочной 

аренды – 15% (коэффициент 0,85, источник: Справочник оценщика недвижимости Лейфер Л.А. 

«Том 3. Земельные участки», 2016г., стр.142) 

 

2. Условия финансирования 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у 

них могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование  
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недвижимости с использованием ипотечного кредита, с процентной ставкой, ниже рыночной. 

Или оплата осуществляется наличными. При этом процентная ставка, как правило, ниже 

рыночного уровня. В обоих случаях покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, 

чтобы получить финансирование ниже рыночного уровня. И наоборот, процентные ставки 

выше рыночного уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. 

К нерыночным финансовым схемам относят оплату в рассрочку. Согласно такой схеме 

заключается кредитный договор, и покупатель выплачивает периодические платежи продавцу и 

получает юридическое право собственности только после выплаты последней части кредита. 

Для таких схем, как правило, характерны более низкие процентные ставки по кредитам. 

Оценщик в качестве аналогов рассматривает предложенные к продаже на рыночных 

условиях земельные участки. Аналоги предлагаются к продаже за наличный расчет либо с 

использованием покупателем ипотечного кредита – на типичных для рынка условиях, поэтому 

корректировка на условия финансирования не производится. 

3. Условия продажи 

Оценщик в качестве аналогов рассматривает предложенные к продаже объекты 

промышленного использования, на дату оценки участки не находятся под арестом, не 

обременены ипотечным кредитом или долгосрочным договором аренды с третьими лицами. 

Оценщик  допускает, что стороны будут независимы друг от друга, не заинтересованы в 

преднамеренном снижении или увеличении цены предложения, не будут состоять в 

родственных отношениях или являться структурными подразделениями одного и того же 

юридического лица. Нетипичных для рынка отношений между продавцом и покупателем не 

возникнет. Необходимость в корректировке на условия продажи отсутствует. 

4. Условия рынка 

Корректировка на состояние рынка учитывает, прежде всего, изменение рыночных 

условий, происходящее с течением времени. Основными факторами, изменяющими рыночные 

условия, являются инфляция и дефляция, изменения налогового и других законодательств, 

изменения в предложении и спросе.  

Аналоги предложены к продаже на текущую дату, отстоящую от даты оценки не более, 

чем на 6 месяцев. Корректировка на дату продажи не производится.  

По результатам переговоров с продавцами установлено, что заявленная в источниках 

цена предложения может быть не окончательной. Величина поправки на торг определена 

исходя из нормативно-справочной информации, отраженной в открытых источниках. В 

соответствии со «Справочником оценщика недвижимости» Лейфер Л.А. «Том 3. Земельные 

участки», 2016г., стр. 279, скидка на цены предложений для  земельных участков под 

индустриальную (производственно-складскую) застройку в условиях активного рынка составляет -

11,6%. Оценщик использует среднее значение доверительного интервала. Указанная скидка 

применялась к ценам предложений для всех  объектов-аналогов. 
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5. Местоположение 

Наиболее важным фактором, определяющим стоимость недвижимости, является 

местоположение. Участок-аналог 2 расположен на первой линии автодороги, применяется 

понижающая корректировка в размере минимального значения расширенного интервала, 

учитывая расположение участков вдали от крупных транспортных узлов и центров деловой 

активности района: 1/1,14-1 = -12% округленно. (источник: Справочник оценщика 

недвижимости» Лейфер Л.А. «Том 3. Земельные участки», 2016г., стр. 116)  

 

Местоположение объекта оценки и объекта-аналога 1,3 сопоставимо. Корректировка не 

применяется.  

6. Физические характеристики 

Для земельных участков к физическим характеристикам относятся: 

- размер 

- форма участка 

- топография (неровности, наличие холмов, склонов, рвов) 

- геология участка (несущая способность и мощность пород, наличие грунтовых вод) 

- наличие инженерных коммуникаций 

Следует отметить, что аналоги имеют близкую к прямоугольной форму, на участках нет 

существенных неровностей, грунтовые воды не залегают близко к поверхности.  

Корректировка на масштаб 

Корректировка на масштаб производится по данным Справочника оценщика 

недвижимости Лейфер Л.А. «Том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных 

участков», 2016г., стр. 176: 

 

Площади объекта оценки и аналогов не превышают по масштабу друг друга более, чем в 

3 раза, по смыслу источника, участок должен превышать 2,5 га для введения корректировки на 

масштаб. Поскольку участок-объект оценки не превышает 2,5 га, можно сделать вывод, что 

участок-объект оценки и участки-аналоги 1 и 2 сопоставимы, корректировка не применяется.  К 

аналогу 3 применяется повышающая корректировка 8%. 
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Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 

Объекты оценки и объекты аналоги в неодинаковой степени обеспечены инженерными 

коммуникациями. В отношении участка – объекта оценки имеются сведения о наличии на нем 

электрических сетей, сетей водоснабжения и канализации, центральные сети теплоснабжения 

отсутствуют (отопление в зданиях осуществлялось местной котельной на дизельном топливе, в 

настоящее время оборудование котельной отсутствует). У объектов – аналогов отсутствуют 

коммуникации. Таким образом, корректировка требуется корректировка на наличие сетей 

электроснабжения, водоснабжения и канализации. По данным «Справочника оценщика 

недвижимости», Нижний Новгород, ред.Лейфер Л.А., стр.216, принимается повышающая 

поправка по нижней границе расширенного интервала, учитывая близость сетей 

электроснабжения ко всем участкам-аналогам: 9%+8%=17%. 

 

7. Экономические характеристики 

Экономические характеристики рассматриваемых земельных участков, влияющие на 

величину чистого текущего дохода (текущие затраты, наличие удобных подъездных путей и 

пр.), совпадают. Корректировка не требуется. 

8. Вид использования 

Оценщик допускает, что объекты-аналоги после заключения договоров купли-продажи 

будут использоваться по прямому назначению в  соответствии с законодательно разрешенным 

функциональным использованием. Необходимость в корректировке на использование 

отсутствует. 

Для согласования результатов скорректированных цен предложений объектов-аналогов 

Оценщик использует равные весовые коэффициенты 1/3. 

Таким образом, стоимость земельного участка 25000 кв.м: 

25000 кв.м * 497 руб./кв.м = 12 425 000 руб. 
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД  -  ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ УЛУЧШЕНИЙ 

УЧАСТКА  

Оценка стоимости зданий в рамках сравнительного подхода производится с 

применением метода сравнения продаж. 

Сущность и алгоритм применения метода сравнения продаж описаны ранее (см. раздел 

«Сравнительный подход-определение стоимости участка»). 

По итогам анализа рынка выявлены следующие аналоги административных зданий: 

Таблица 24 

Актуальные на дату оценки предложения к продаже зданий административного назначения  

Место 
нахождения 

Функц. 
назначение 

Общая 
площад
ь, кв.м 

Цена 
предло-
жения, 

руб. 

Цена 
предл
ожени

я, 
руб./к

в.м 

Текущее 
состояние 

Наличие 
инже-

нерных 
комму-

никаций 

Площадь 
земельног
о участка, 

кв.м. / 
объем 
прав 

Источник 
информаци

и 

дата 
оферт

ы 

Московская 
область, 

Можайский р-н, 
пос.Колычево, 

ул.Октябрьская 1 

2-этажное 
кирпичное 
офисное 
здание  

824 
14 300 

000 
17 354 

основные 
конструктивные 

элементы - 
хорошее, 
отделка - 
требуется 

косметический 
ремонт 

все 

2000/собс
твенность

, земли 
промназн
ачения 

т.8-916-684-39-
64, 

http://www.unib

o.ru/m5850602/
prodaetsya-

zdanie-824-kv-

m-poselok-
kolichevo.htm 

13.07.
2017 

Московская 
область, г.Клин, 

Талицкий пр-
д,54, стр.1 

2-этажное 
кирпичное 
офисное 
здание 

342 7 100 000 20 736 

основные 
конструктивные 

элементы - 
хорошее, 
отделка - 

удовлетворител
ьное 

все 

400/ 
собственн

ость, 
земли под 
коммерче

скую 
застройку 

тел.8-916-259-
90-90, 

http://realty.dmi

r.ru/sale/zdanie-
klin-talickiy-

proezd-

148669053/ 

15.06.
2017г 

Московская 
область,г.Кашира 

2-этажное 
кирпичное 

производстве
нное здание 

605,3 
12 000 

000 
19 825 

основные 
конструктивные 

элементы - 
хорошее, 
отделка - 

удовлетворител
ьное 

все 

4000/собс
твенность

, земли 
промназн
ачения 

т.8-915-317-73-
40, 

http://www.unib
o.ru/m2467123/

prodazha-

administrativnog
o-zdaniya-
kashire.htm 

04.07.
2017г 

Московская 
область, 

Дмитров, ул.2-я 
Заречная, 56 км 

от МКАД 

1-этажное 
кирпичное 

здание 
офисного 

назначения 

94,1 3 500 000 37 194 

основные 
конструктивные 

элементы - 
хорошее, 
отделка - 
хорошее 

электри
чество, 
вода, 

септик 

300/собст
венность 

тел.8-903-232-
77-66, 

http://realty.dmi
r.ru/sale/zdanie-

dmitrov-2-ya-
zarechnaya-

ulica-

159366688/ 

11.07.
2017г 

Московская 
область, 

Чеховский р-н, 
д.Венюково 

1-этажное 
кирпичное 

здание 
свободного 
назначения 

300 
10 000 

000 
33 333 

основные 
конструктивные 

элементы - 
хорошее, 
отделка - 
требуется 

косметический 
ремонт 

все 
1200/собс
твенность 

т.8-925-461-85-

18, 
https://www.avit
o.ru/moskovskay

a_oblast_chehov
/kommercheskay
a_nedvizhimost/

svobodnogo_naz
nacheniya_300_
m_1071098226 

12.07.
2017г 

В связи с неразвитостью рынка отдельно стоящих зданий офисного назначения в 

Московской области, в расчет при определении стоимости здания проходной были приняты 

аналоги, отличающиеся по площади от объекта оценки-здания контрольно-пропускного пункта, 

более, чем в 3 раза (аналог 2,5), с введением корректировки на масштаб. Оценщик принимает 

допущение, что ценообразующие факторы одинаково влияют на объекты административного и 

вспомогательного назначения от 100 кв.м. до 500 кв.м. 

Кроме того, объект оценки отличается от аналогов тем, что находится на 

неразграниченном едином земельном участке под производственной базой, часть аналогов 

находятся на участках для общественно-деловых целей и существенно отличаются по площади 
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застройки от объекта оценки, права на участки под объектами-аналогами, отличаются от прав 

на участок под оцениваемыми зданиями, поэтому оценщик принял решение вести расчет по 

стоимости зданий, без учета стоимости земельного участка. Для этого оценщик произвел расчет 

рыночной стоимости участков под аналогами и вычел стоимость участков из цены предложения 

аналогов за минусом торга. 

Перечень объектов-аналогов для размещения коммерческой недвижимости представлен 

ниже: 

Таблица 25  

Актуальные предложения продаже земельных участков под офисно-торговую застройку 

Место 
нахождения 

Назначение 
земельного 

участка 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Цена 
предложе-
ния, руб. 

Цена 

предложе-
ния, 

руб./кв.м 

Наличие 

инженерных 
коммуникаци

й 
Свободный / 
Застроенный 

Объем 
прав 

Источник 
информаци

и 
дата 
предложения 

Московская 
область, 

г.Серпухов, 
ул.Звездная 

под 
размещение 

объектов 
торговли-

общественн
о-деловая 
застройка 2 400 

7 000 
000 2917 

электросна
бжение свободный 

собстве
нность 

тел.8-906-
727-26-92 

https://www.
avito.ru/serp
uhov/zemeln

ye_uchastki/u
chastok_24_s
ot._promnazn

acheniya_107
3774729 

05.07.2017
г 

Московская 
область, 

Серпуховский 
р-н, 

д.Калиново, в 
р-не 

Калиновской 
мелкооптовой 
ярмарки на 
выезде из 
г.Протвино 

под 
размещение 

объектов 
торговли-

общественн
о-деловая 
застройка 2 000 

5 000 
000 2500 

отсутствую
т свободный 

собстве
нность 

тел. 8-926-
917-58-53, 

https://www.
avito.ru/serp

uhov/zemeln
ye_uchastki/u
chastok_20_s

ot._promnazn
acheniya_117

0164155 

14.06.2017
г 

Московская 
область, 
г.Клин, 

ул.Самодеяте
льная, между 
домами 5а и 9 

под 
размещение 

объектов 
торговли-

общественн
о-деловая 
застройка 2 500 

8 500 
000 3400 

электросна
бжение свободный 

собстве
нность 

тел. 8-977-
652-46-63, 

https://www.
avito.ru/klin/z
emelnye_uch

astki/uchasto
k_25_sot._pr
omnaznachen

iya_1016185
509 

26.06.2017
г 

Расчетные таблицы для участков в составе единых объектов недвижимости – зданий с 

земельными участками (аналог 2, аналог 4, аналог 5), представлен ниже. 

Таблица 26  
Московская область, 
г.Клин, Талицкий пр-

д,54, стр.1  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Место нахождения 
Московская область, 

г.Серпухов, ул.Звездная 

Московская область, 
Серпуховский р-н, 
д.Калиново, в р-не 

Калиновской мелкооптовой 
ярмарки на выезде из 

г.Протвино 

Московская область, г.Клин, 
ул.Самодеятельная, между 

домами 5а и 9 

Общая площадь, кв.м 2 400 2 000 2 500 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м   2917   2500   3400 

Первая группа поправок             

Передаваемые 
имущественные права 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   2917   2500   3400 
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Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   2917   2500   3400 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   2917   2500   3400 

Условия рынка (поправка 
на торг) -9,7% -283 -9,7% -243 -9,7% -330 

Скорректированная по 
первой группе цена 
предложения, руб./кв.м   2634   2257   3070 

Вторая группа поправок 

На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 11% 290 11% 248 11% 338 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 17,0% 448 26% 587 17% 522 

Физические 
характеристики (наличие 
ж/д ветки на участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная по 
второй группе цена 
предложения, руб./кв.м   3372   3092   3930 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 3465 

Стоимость участка 400 
кв.м. вид права – 
собственность, все 
коммуникации, 
расположен в 
административном 
центре района  1 386 000 

Таблица 27  
 Московская область, 

Дмитров, ул.2-я 
Заречная, 56 км от МКАД Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Место нахождения 
Московская область, 

г.Серпухов, ул.Звездная 

Московская область, 
Серпуховский р-н, 
д.Калиново, в р-не 

Калиновской мелкооптовой 
ярмарки на выезде из 

г.Протвино 

Московская область, г.Клин, 
ул.Самодеятельная, между 

домами 5а и 9 

Общая площадь, кв.м 2 400 2 000 2 500 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м 0% 0 0% 0 0% 0 

Первая группа поправок   2917   2500   3400 

Передаваемые 
имущественные права 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   2917   2500   3400 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена,   2917   2500   3400 
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руб./кв.м 

Условия продажи -9,7% -283 -9,7% -243 -9,7% -330 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   2634   2257   3070 

Условия рынка (поправка 
на торг) 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная по 
первой группе цена 
предложения, руб./кв.м   2917   2500   3400 

Вторая группа поправок 

На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 11% 290 11% 248 11% 338 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 9% 237 17% 384 9% 276 

Физические 
характеристики (наличие 
ж/д ветки на участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная по 
второй группе цена 
предложения, руб./кв.м   3161   2889   3684 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 3 245 

Стоимость участка 300 
кв.м. вид права – 
собственность, 
электричество, 
водоснабжение, местная 
канализация, находится 
в административном 
центре района 973 500 

Таблица 28  
Московская область, 

Чеховский р-н, 
д.Венюково  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Место нахождения 
Московская область, 

г.Серпухов, ул.Звездная 

Московская область, 
Серпуховский р-н, 
д.Калиново, в р-не 

Калиновской мелкооптовой 
ярмарки на выезде из 

г.Протвино 

Московская область, г.Клин, 
ул.Самодеятельная, между 

домами 5а и 9 

Общая площадь, кв.м 2 400 2 000 2 500 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м   2917   2500   3400 

Первая группа поправок             

Передаваемые 
имущественные права 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   2917   2500   3400 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   2917   2500   3400 
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Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   2917   2500   3400 

Условия рынка (поправка 
на торг) -9,7% -283 -9,7% -243 -9,7% -330 

Скорректированная по 
первой группе цена 
предложения, руб./кв.м   2634   2257   3070 

Вторая группа поправок 

На местоположение -16% -421 -16% -361 -16% -491 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 17,0% 448 26,0% 587 17,0% 522 

Физические 
характеристики (наличие 
ж/д ветки на участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная по 
второй группе цена 
предложения, руб./кв.м   2661   2483   3101 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 2 748 

Стоимость участка 1200 
кв.м., вид права-
собственность, все 
коммуникации, находится 
в сельском населенном 
пункте 3 297 600 

К стоимости участков под коммерческое использование вносились следующие 

корректировки: 

На торг -9,7% (Справочник оценщика недвижимости 2016, ред.Л.А.Лейфер, том 3, 

стр.279) 

На местоположение в районном центре – по соотношению стоимости торгово-офисных 

объектов в райцентре сельскохозяйственных районов (0,56) и прочих населенных пунктах (0,47 

по отношению к областному центру), источник - Справочник оценщика недвижимости 2016, 

ред.Л.А.Лейфер, том 3, стр.52. 

Корректировка применялась к участку под аналогом 5 и составила в процентном 

выражении (0,47/0,56-1)*100%=-16% округленно. 
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При расчете стоимости земельных участков под ЕОН-аналогами 1 и 2 применялась 

поправка на масштаб – 11%, поскольку участки под ЕОН-аналогами меньше по масштабу, чем 

участки, используемые для расчета. 

Источник: «Справочник оценщика недвижимости» ред. Лейфер Л.А. том 3 стр.176 

 

На коммуникации – в размере нижнего значения расширенного диапазона (8%-

газоснабжение, 9%-водоснабжение и канализация, 9%-электроснабжение), учитывая 

расположение участков в границах населенных пунктов с развитой инфраструктурой. 

Источник: Справочник оценщика недвижимости 2016, ред.Л.А.Лейфер, том 2, стр.216: 
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К участкам применялись следующие поправки: поскольку участки под объектами-

аналогами 2 и 5 оснащены всеми коммуникациями, а участки-аналоги 1 и 3, используемые для 

расчета, оснащены только электроснабжением, применяется повышающая корректировка 17% 

(водоснабжение, канализация, газоснабжение/центральное отопление). Аналог – участок 2, 

используемый для расчета, не имеет коммуникаций, применяется повышающая корректировка 

26% (все коммуникации). 

Участок под объектом – аналогом 4 не имеет отопления. Поэтому к участкам-аналогам 1 

и 3 применялась повышающая корректировка 9% (водоснабжение и канализация), а к участку-

аналогу 2 – 17% (электроснабжение, водоснабжение и канализация).  

Участки под ЕОН-аналогами 1 и 3 находится в промзоне, соответственно, из стоимости 

единого объекта недвижимости вычитается стоимость участка земли производственного 

назначения, рассчитанная по следующим аналогам (полное описание аналогов см. раздел 

«Анализ рынка…» настоящего отчета): 

Таблица 29 
Московская область, 

Можайский р-н, 
пос.Колычево, 

ул.Октябрьская 1 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Место нахождения 

Московская область, 
г.Серпухов, д.Ивановская, 5 км. 

от г.Серпухов 
Московская область, 

Серпуховский р-н, п.Мирный 

Московская область, 
Чеховский р-н, с.Новоселки 
(окраина г.Чехов ближе к 

новому Симферопольскому 
шоссе) 

Общая площадь, кв.м 10 000 8 081 5 800 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, руб./кв.м   500   619   550 

Первая группа поправок             

Передаваемые 
имущественные права 18% 90 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   590   619   550 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена,   590   619   550 
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руб./кв.м 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   590   619   550 

Условия рынка (поправка на 
торг) -11,6% -68 -12% -72 -12% -64 

Скорректированная по 
первой группе цена 
предложения, руб./кв.м   522   547   486 

Вторая группа поправок 

На местоположение -14% -73 -14% -77 -14% -68 

Физические характеристики 
(на масштаб) 6% 31 0% 0 0% 0 

Физические характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных коммуникаций) 26,0% 136 26,0% 142 26,0% 126 

Физические характеристики 
(наличие ж/д ветки на 
участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная по 
второй группе цена 
предложения, руб./кв.м   616   612   544 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО средневзвешенное, 
руб./кв.м. 591 

Стоимость  участка 2000 
кв.м., вид права - 
собственность, все 
коммуникации, находится в 
сельском населенном пункте  1 182 000 

Таблица 29.1 
Московская 

область,г.Кашира Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Место нахождения 

Московская область, 
г.Серпухов, д.Ивановская, 5 км. 

от г.Серпухов 
Московская область, 

Серпуховский р-н, п.Мирный 

Московская область, 
Чеховский р-н, с.Новоселки 
(окраина г.Чехов ближе к 

новому Симферопольскому 
шоссе) 

Общая площадь, кв.м 10 000 8 081 5 800 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, руб./кв.м   500   619   550 

Первая группа поправок             

Передаваемые 
имущественные права 18% 90 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   590   619   550 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   590   619   550 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м   590   619   550 

Условия рынка (поправка на 
торг) -11,6% -68 -12% -72 -12% -64 

Скорректированная по 
первой группе цена 
предложения, руб./кв.м   522   547   486 

Вторая группа поправок 
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На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические характеристики 
(на масштаб) 6% 31 0% 0 0% 0 

Физические характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных коммуникаций) 26,0% 136 26,0% 142 26,0% 126 

Физические характеристики 
(наличие ж/д ветки на 
участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная по 
второй группе цена 
предложения, руб./кв.м   689   689   612 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО средневзвешенное, 
руб./кв.м. 663 

Стоимость участка 4000 
кв.м., вид права - 
собственность, все 
коммуникации, находится в 
административном центре 
района  2 652 000 

К стоимости участков под производственно-складскую застройку вносились следующие 

корректировки: 

Права на участки-аналоги должны соответствовать правам на участки под объектами-

аналогами. Поэтому к участку-аналогу 1 применяется повышающая корректировка (1/0,85-

1)*100% = 18%. Источник- «Справочник оценщика недвижимости-2016» ред.Лейфер Л.А., 

Нижний Новгород, том 3 Земельные участки, стр.142: 

 

Скидка на торг для участков под производственную застройку составляет -11,6% в условиях 

активного рынка. 

На местоположение в районном центре – по соотношению стоимости участков под 

индустриальную застройку в райцентре сельскохозяйственных районов (0,57) и прочих 

населенных пунктах (0,49 по отношению к областному центру), источник - Справочник 

оценщика недвижимости 2016, ред.Л.А.Лейфер, том 3, стр.52. 

Корректировка применялась к участку под аналогом 1 и составила в процентном 

выражении (0,49/0,57-1)*100%=-14% округленно. 
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К участку-аналогу 1 применяется корректировка на масштаб, поскольку участки под 

аналогами-ЕОН меньше участка-аналога 1, используемого для расчета. Корректировка 

применяется в размере 6%, источник «Справочник оценщика недвижимости» ред. Лейфер Л.А. 

том 3 стр.176:  

 

Корректировка на коммуникации для участков-аналогов равна: 26% (9% на отсутствие 

газоснабжения, 8% на отсутствие водоснабжения и канализации, 9% на отсутствие 

электроснабжения, поскольку аналоги-ЕОН имеют все коммуникации, а земельные участки, 

используемые для расчета, не имеют коммуникаций). Источник: Справочник оценщика 

недвижимости 2016, ред.Л.А.Лейфер, том 2, стр.216: 
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Таблица стоимости зданий - аналогов здания проходной и административного здания, 

без учета стоимости земельных участков в составе ЕОН, примет вид: 

Таблица 30 

Функц. назначение 
Общая 

площадь, кв.м 

Цена 
предложения, 

руб. 

стоимость 
земельного 

участка 
стоимость без участка, руб/кв.м 

Московская область, 
Можайский р-н, пос.Колычево, 

ул.Октябрьская 1 
824 14 300 000 1 182 000 

(14 300 000 * (1-10,2%)- 1 182 000) / 
824 = 14 150 

Московская область, г.Клин, 
Талицкий пр-д,54, стр.1 

342 7 100 000 1 386 000 14 573 

Московская область,г.Кашира 605 12 000 000 2 652 000 13 421 

Московская область, Дмитров, 
ул.2-я Заречная, 56 км от 

МКАД 
94,1 3 500 000 973 500 23 055 

Московская область, 
Чеховский р-н, д.Венюково 

300 10 000 000 3 297 600 18 941 

Ниже представлена расчетная таблица стоимости административного здания площадью 

835,3 кв.м.: 

Таблица 31 
  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

  

Московская область, 
Можайский р-н, 
пос.Колычево, 

ул.Октябрьская 1 

Московская область, г.Клин, 
Талицкий пр-д,54, стр.1 

Московская область,г.Кашира 

Общая площадь, кв.м 824 342 605 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м 

  14 150   14 573   13 421 

Первая группа поправок 

Передаваемые 
имущественные права 

0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  14 150   14 573   13 421 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 



97 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  14 150   14 573   13 421 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  14 150   14 573   13 421 

Условия рынка 0% 0 0% 0 0% 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
первой группе, руб./кв.м  

  14 150   14 573   13 421 

Вторая группа поправок 

На местоположение  0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
масштаб) 

0% 0 -10% -1457 -4% -537 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
плотность застройки) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
необходимость ремонта) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
текущее состояние) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на состав 
коммуникаций) У объекта 
оценки имеется 
электрическое отопление 

-14% -1981 -14% -2040 -14% -1879 

Экономические 
характеристики 

0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
второй группе, руб./кв.м  

  12 169   11 076   11 005 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м 

11 417 

Стоимость объекта 
оценки – 
административного 
здания 

11 417*835,3 = 9 536 620 

Таблица 32 
  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Здание КПП  
Московская область, 

Дмитров, ул.2-я Заречная, 
56 км от МКАД 

Московская область, г.Клин, 
Талицкий пр-д,54, стр.1 

Московская область, 
Чеховский р-н, д.Венюково 

Общая площадь, кв.м 94,1 342 300 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м 

  23 055   14 573   18 941 

Первая группа поправок 

Передаваемые 
имущественные права 

0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  23 055   14 573   18 941 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 
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Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  23 055   14 573   18 941 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  23 055   14 573   18 941 

Условия рынка 0% 0 0% 0 0% 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
первой группе, руб./кв.м  

  23 055   14 573   18 941 

Вторая группа поправок 

На местоположение  0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
масштаб) 

-7% -1614 10% 1457 10% 1894 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
плотность застройки) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
необходимость ремонта) 

-14% -3228 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
текущее состояние) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
коммуникации) 

-6% -1383 -6% -874 -6% -1136 

Физические 
характеристики 
(корректировка на состав 
помещений) 

0% 0 0% 0 -7% -1326 

Экономические 
характеристики 

0% 0 0% 0 -4% -758 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
второй группе, руб./кв.м  

  16 830   15 156   17 615 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м 

16 534 

Стоимость объекта 
оценки – здания 
контрольно-пропускного 
пункта 

16 534 * 102,7 = 1 698 042 

Описание применяемых корректировок: 

1. Передаваемые имущественные права 

На рынке недвижимости цена зданий и помещений определяется выгодой от переданных 

прав собственности на недвижимость. В результате анализа передаваемых прав на объекты-

аналоги, было установлено полное право собственности (как и на объекты оценки). В связи с 

вышесказанным корректировка на права на недвижимость не производится. 

2. Условия финансирования 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у 

них могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование  

недвижимости с использованием ипотечного кредита, с процентной ставкой, ниже рыночной. 

Или оплата осуществляется наличными. При этом процентная ставка, как правило, ниже 
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рыночного уровня. В обоих случаях покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, 

чтобы получить финансирование ниже рыночного уровня. И наоборот, процентные ставки 

выше рыночного уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. 

К нерыночным финансовым схемам относят оплату в рассрочку. Согласно такой схеме 

заключается кредитный договор, и покупатель выплачивает периодические платежи продавцу и 

получает юридическое право собственности только после выплаты последней части кредита. 

Для таких схем, как правило, характерны более низкие процентные ставки по кредитам. 

Корректировка не применяется, так как все сделки предусматривают единовременный 

платеж, т.е. рыночные условия. 

3. Условия продажи 

Оценщик в качестве аналогов рассматривает предложенные к продаже помещений, 

сделки купли-продажи объектов не были осуществлены. Оценщик  допускает, что стороны 

будут не зависимы друг от друга, не заинтересованы в преднамеренном снижении или 

увеличении цены предложения, не будут состоять в родственных отношениях или являться 

структурными подразделениями одного и того же юридического лица. Нетипичных для рынка 

отношений между продавцом и покупателем не возникнет. Необходимость в корректировке на 

условия продажи отсутствует. 

4. Условия рынка 

Корректировка на состояние рынка учитывает, прежде всего, изменение рыночных 

условий, происходящее с течением времени. Основными факторами, изменяющими рыночные 

условия, являются инфляция и дефляция, изменения налогового и других законодательств, 

изменения в предложении и спросе. 

Аналоги предложены к продаже на текущую дату. Корректировка на дату и время 

продажи не производится.  

На дату оценки на рынке недвижимости имеют место существенные скидки с цены 

предложения. Как правило, цена предложения снижается на стадии переговоров, когда 

продавец уверен в серьезных намерениях со стороны покупателя.  

По данным Справочника оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 2. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., стр. 299, скидки на цены предложений офисной 

недвижимости составляют от 9,8% до 10,7% в условиях активного рынка.  Оценщик применяет 

среднее значение интервала -10,2%. Указанное значение применялось к ценам предложений для 

всех объектов-аналогов до вычитания стоимости земельного участка с учетом торга. 
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5. Местоположение 

Поправка на местоположение учтена в стоимости земельных участков в составе 

аналогов. Дважды не применяется. 

6. Физические характеристики 

К физическим характеристикам относится такой фактор как площадь объекта, 

соотношение административных и производственных площадей, текущее состояние, класс 

конструктивной системы, плотность застройки. 

Корректировка на масштаб для объекта оценки – здания контрольно-пропускного пункта 

- производится по данным «Справочник оценщика недвижимости», 2016,ред.Лейфер Л.А., том 

2 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», стр. 133. Согласно данным 

«Справочника…», объекты площадью от 100 до 250 кв.м. дороже объектов площадью свыше 

250 кв.м. на 10%, данная корректировка увеличивает стоимость аналога 2 и 3. Для объекта-

аналога 1 площадью до 100 кв.м. применяется корректировка в размере -7%. 

Корректировка на масштаб для объекта оценки – здания административного корпуса - 

производится по данным «Справочник оценщика недвижимости», 2016,ред.Лейфер Л.А., том 2 

«Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», стр. 133. Согласно данным 

«Справочника…», объекты площадью от 750 кв.м. дешевле объектов площадью 250-500 кв.м. 

на 10%, данная корректировка уменьшает стоимость аналога 2. Для объекта-аналога 3 

площадью от 500 до 750 кв.м. понижающая корректировка составит 4%. 
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Обязательным элементом сравнения и одним из наиболее значимых ценообразующих 

факторов выступает «оснащенность объекта инженерными коммуникациями».  

Внесение корректировок при расчете стоимости здания КПП. Поскольку у всех аналогов 

1 и 3 все коммуникации, а у объекта оценки – здания КПП – только электроснабжение и 

отопление электрическими радиаторами, цены аналогов корректируются на отсутствие 

коммуникаций у объектов оценки. По данным консалтингового агентства «Статриелт», 

отсутствие водоснабжения и канализации равнозначно применению коэффициента 0,94,  

корректировка на отсутствие водоснабжения и канализации в здании КПП равна -6% (источник 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2016g/101-korrektirovki-rynochnoj-

stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij/793-na-inzhenernye-kommunikatsii-

kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2016-goda) 

У объекта оценки – административного корпуса – имеется водоснабжение, канализация, 

требующие ремонта, а также электрические сети (отопление разморожено, коммуникации 

отключены, радиаторы и система отопления в здании-полностью под замену), цены аналогов 

корректируются на отсутствие коммуникаций у объектов оценки. По данным консалтингового 

агентства «Статриелт», отсутствие отопления 0,86, корректировка на отсутствие коммуникаций 

равна -14% (источник https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2016g/101-

korrektirovki-rynochnoj-stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij/793-na-inzhenernye-

kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2016-goda) 

Корректировки принимаются по верхней границе интервала, учитывая расположение 

объектов в границах населенного пункта с развитой сетью коммуникаций (близость 

коммуникаций к объектам). 

 

Текущее состояние объектов-аналогов и объекта оценки совпадает – при хорошем 

состоянии основных конструктивных элементов (фундамента, стен, перекрытий), отделочные 

работы и инженерно-технические коммуникации находятся в удовлетворительном состоянии 

(требуют ремонта), что характерно для рынка административных объектов, удаленных от 

МКАД, в области в целом. Корректировка не применяется. 

Поправка на состав помещений  

Здания, в которых располагаются объект оценки и аналоги, имеют класс конструктивной 

системы КС-1, фундаменты – ленточные, материал стен – кирпич,  перекрытия – сборные 
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железобетонные плиты. Все аналоги, как и объект оценки, имеют в своем составе только 

административные помещения и вспомогательные помещения (коридоры, санузлы). К ценам 

аналогов административного корпуса корректировки не применяются.  

Аналог 3, используемый при расчете здания КПП, является 1-этажным зданием, объект 

оценки-здание КПП-2-х этажное, применяется понижающая поправка (0,87-1)/2=-6,5%≈-7% 

округленно. Источник: «Справочник оценщика недвижимости»,ред.Лейфер Л.А., 2016 г, 

стр.164 

 

Поправка на плотность застройки 

Не применяется, так как стоимости участков вычтены из цен объектов недвижимости до 

начала внесения корректировок. 

7. Экономические характеристики 

Такие экономические характеристики как текущие затраты, качество управления, 

условия и сроки аренды у объекта оценки и аналогов 1 и 2 при расчете здания КПП совпадают. 

Корректировка не требуется. У аналога 3, применяемого при расчете здания КПП, имеется 

оборудование, передаваемое при продаже покупателю, корректировка составит -4% (Источник: 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2016g/101-korrektirovki-rynochnoj-

stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij/793-na-inzhenernye-kommunikatsii-

kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2016-goda) 

 

К ценам аналогов административного корпуса корректировки не применяются. 

8. Вид использования 

Оценщик допускает, что объекты-аналоги после заключения договоров купли-продажи 

будут использоваться по прямому назначению в  соответствии с законодательно разрешенным 

функциональным использованием. Необходимость в корректировке на использование 

отсутствует. 

В рамках метода сравнения продаж было применено допустимое количество 

корректирующих коэффициентов, значение суммарной корректировки (модуля частных 

корректировок) по каждому из выбранных объектов-аналогов составляет не более 30% (без 

учета скидки на торг). Поэтому для согласования результатов скорректированных цен 

предложений объектов-аналогов Оценщик использует равные весовые коэффициенты 1/3. 

Рассчитанная величина не включает стоимость земельного участка. 
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Расчет рыночной стоимости производственно-складских помещений. 

По итогам анализа рынка выявлены следующие аналоги производственно-складских 

зданий: 

Таблица 33 

Актуальные на дату оценки предложения к продаже зданий производственно-складского назначения  

Место 
нахождения 

Функц. 
назначе

ние 

Общая 
площад
ь, кв.м 

Цена 
предложе
ния, руб. 

Цена 
предло
жения, 
руб./кв.

м 

Текущее 
состояние 

Наличие 
инженерных 
коммуникаци

й 

Площадь 
земельного 

участка, 
кв.м. / 

объем прав 

Источник 
информаци

и 

дата 
оферты 

Московская 
область, 

Клинский р-
н, пос. 

Воздвиженс
кое, 75 км. 
от МКАД 

1-
этажное 
кирпичн

ое 
произво
дственн

ое 
здание 

350 4 100 000 11 714 хорошее 

электрически
е сети, 

артезианская 
скважина - 

рядом с 
участком 

1200/собств
енность 

т.8-985-188-
05-40, 

https://www
.avito.ru/klin
/kommerche
skaya_nedvi
zhimost/proi
zvodstvenno
e_pomesche
nie_350_m_
883495617 

19.06.2017г 

Московская 
область, 
г.Наро-

Фоминск, 
Тургеневски
й тупик д.1 

1-
этажное 
кирпичн

ое 
произво
дственн

ое 
здание 

966 9 500 000 9 834 хорошее 
Электрически

е сети 
2634/аренд

а 49 лет 

тел.8-496-
615-05-65, 

https://www
.avito.ru/nar

o-
fominsk/kom
mercheskay
a_nedvizhim
ost/pomesch
enie_svobod
nogo_nazna
cheniya_966
_m_479598

187 

10.07.2017г 

Московская 
область, 

Чеховский 
р-н, 

с.Новый 
Быт 

1-
этажное 
панельн

ое 
произво
дственн

ое 
здание 

570 
кв.м. и 

2-х 
этажное 
бревенч

атое 
здание 
65 кв.м. 

635 7 000 000 11 024 хорошее 
электрически

е сети 
3545/собств

енность 

тел.8-910-
467-13-71, 

https://www
.avito.ru/mo
skovskaya_o
blast_cheho
v/kommerch
eskaya_nedv
izhimost/skla
dskoe_pome
schenie_570
_m_119732

5021 

10.07.2017г 

Объекты - оценки-здания производственно-складского назначения отличаются от 

аналогов тем, что находятся на неразграниченном едином земельном участке под 

производственной базой , земельные участки, относящиеся к каждому зданию-объекту оценки, 

в натуре не выделены, поэтому оценщик принял решение вести расчет по стоимости зданий, без 

учета стоимости земельного участка. Для этого оценщик произвел расчет рыночной стоимости 

участков под аналогами и вычел стоимость участков из цены предложения аналогов за минусом 

торга. 

Перечень объектов-аналогов для размещения производственно-складской недвижимости 

представлен ниже: 
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Таблица 34  

Актуальные предложения продаже земельных участков под производственно-складскую застройку 

Место 
нахождения 

Назначение 
земельного 

участка 

Общая 
площад
ь, кв.м. 

Цена 
предложе
-ния, руб. 

Наличие 
инженерн

ых 
коммуник

аций 

Свободн
ый / 

Застрое
нный Объем прав 

Источник 
информации 

дата 
предложени
я 

Московская 
область, 

г.Серпухов, 
д.Ивановская, 

5 км. от 
г.Серпухов 

для 
строительст

ва 
многофункц
ионального 
администра
тивного и 

производст
венно-

складского 
комплекса 10 000 5 000 000 

отсутству
ют 

свободн
ый 

аренда на 
49 лет с 
2014 г 

Контактное лицо: 
тел. 8-985-553-

63-59; 
https://www.avito.
ru/serpuhov/zemel
nye_uchastki/ucha
stok_100_sot._pro
mnaznacheniya_8

05348069 05.07.2017г 

Московская 
область, 

Серпуховский 
р-н, 

п.Мирный 

под стоянку 
автотранспо

рта, 
производст

венные 
цели 8081 5 000 000 

отсутству
ют 

свободн
ый 

собственнос
ть 

Контактное лицо: 
тел. 8 -926-389-

36-77; 
https://www.avito.
ru/serpuhov/zemel
nye_uchastki/ucha
stok_81_sot._pro
mnaznacheniya_5

73191303 06.07.2017г 

Московская 
область, 

Чеховский р-
н, 

с.Новоселки 
(окраина 
г.Чехов 
ближе к 
новому 

Симферополь
скому шоссе) 

под 
производст

венную  
застройку 5800 3 190 000 

отсутству
ют 

Свободн
ый 

собственнос
ть 

Контактное лицо: 
тел. 8 -916-691-

62-42; 
https://www.cian.r
u/sale/suburban/1

59856912/ 11.07.2017г 

Расчетные таблицы для участков в составе единых объектов недвижимости – зданий с 

земельными участками, представлен ниже. 

Таблица 35 

 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Московская область, 
Клинский р-н, пос. 

Воздвиженское, 75 км. 
от МКАД  

Московская область, г.Серпухов, 
д.Ивановская, 5 км. от 

г.Серпухов 
Московская область, 

Серпуховский р-н, п.Мирный 

Московская область, Чеховский 
р-н, с.Новоселки (окраина 
г.Чехов ближе к новому 

Симферопольскому шоссе) 

Общая площадь, кв.м 10 000 8 081 5 800 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м   500   619   550 

Первая группа 
поправок             

Передаваемые 
имущественные права 18% 90 0% 0 0% 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   590   619   550 

Условия 
финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   590   619   550 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   590   619   550 

Условия рынка -11,6% -68 -11,6% -72 -11,6% -64 
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(поправка на торг) 

Скорректированная по 
первой группе цена 
предложения, руб./кв.м   522   547   486 

Вторая группа поправок 

На местоположение -14% -73 -14% -77 -14% -68 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 6% 31 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 9,0% 47 9% 49 9% 44 

Физические 
характеристики 
(наличие ж/д ветки на 
участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная по 
второй группе цена 
предложения, руб./кв.м   527   519   462 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 503 

Стоимость участка 1200 
кв.м., вид права - 
собственность, 
электроснабжение, 
находится в сельском 
населенном пункте 
вдали от райцентра  603 600 

 

Таблица 36 

 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Московская область, 
г.Наро-Фоминск, 

Тургеневский тупик 
д.1 

Московская область, г.Серпухов, 
д.Ивановская, 5 км. от г.Серпухов 

Московская область, 
Серпуховский р-н, п.Мирный 

Московская область, Чеховский р-
н, с.Новоселки (окраина г.Чехов 

ближе к новому 
Симферопольскому шоссе) 

Общая площадь, 
кв.м 10 000 8 081 5 800 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м   500   619   550 

Первая группа 
поправок             

Передаваемые 
имущественные 
права 0% 0 -15% -93 -15% -83 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   526   467 

Условия 
финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   526   467 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   526   467 

Условия рынка 
(поправка на торг) -12% -58 -12% -61 -12% -54 
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Скорректированная 
по первой группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   442   465   413 

Вторая группа поправок 

На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 6% 27 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 9,0% 40 9,0% 42 9,0% 37 

Физические 
характеристики 
(наличие ж/д ветки 
на участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
по второй группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   509   507   450 

Весовой 
коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 489 

Стоимость участка 
2634 кв.м., вид 
права – аренда 49 
лет, 
электроснабжение, 
находится в 
административном 
центре района 1 288 026 

 

Таблица 37  

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Московская область, 
Чеховский р-н, 
с.Новый Быт 

Московская область, г.Серпухов, 
д.Ивановская, 5 км. от г.Серпухов 

Московская область, 
Серпуховский р-н, п.Мирный 

Московская область, Чеховский р-
н, с.Новоселки (окраина г.Чехов 

ближе к новому 
Симферопольскому шоссе) 

Общая площадь, 
кв.м 10 000 8 081 5 800 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м   500   619   550 

Первая группа 
поправок             

Передаваемые 
имущественные 
права 18% 90 0% 0 0% 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   590   619   550 

Условия 
финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   590   619   550 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная   590   619   550 
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цена, руб./кв.м 

Условия рынка 
(поправка на торг) -11,6% -68 -12% -72 -12% -64 

Скорректированная 
по первой группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   522   547   486 

Вторая группа поправок 

На местоположение -14% -73 -14% -77 -14% -68 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 6% 31 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 9,0% 47 9,0% 49 9,0% 44 

Физические 
характеристики 
(наличие ж/д ветки 
на участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
по второй группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   527   519   462 

Весовой 
коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 503 

Стоимость участка 
3545 кв.м., вид 
права – 
собственность, 
электроснабжение, 
находится в 
сельском 
населенном пункте  1 783 135 

К стоимости участков вносились следующие корректировки: 

Права на участки-аналоги должны соответствовать правам на участки под объектами-

аналогами. Поэтому к аналогу 1 применяется повышающая корректировка (1/0,85-1)*100% = 

18%, а при расчете стоимости участка 2634 кв.м., находящегося в аренде, к участкам-аналогам 2 

и 3 применяется понижающая корректировка (0,85-1)*100% = -15%. Источник- «Справочник 

оценщика недвижимости-2016» ред.Лейфер Л.А., Нижний Новгород, том 3 Земельные участки, 

стр.142: 

 

На торг -11,6% (Справочник оценщика недвижимости 2016, ред.Л.А.Лейфер, том 3, 

стр.279) 
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К участку под зданием-аналогом 1,3 площадью 1200 кв.м. и 3545 кв.м. дополнительно 

вносилась корректировка на местоположение (объект расположен в сельском населенном 

пункте, в то время как объекты оценки расположены в пригороде районного центра). 

Корректировка рассчитывалась по следующей формуле: 

0,49/0,57-1=-14%. 

Источник: Справочник оценщика недвижимости 2016, ред.Л.А.Лейфер, том 3, стр.52 

 

К участку-аналогу 1 применяется корректировка на масштаб, поскольку участки под 

аналогами-ЕОН меньше участка-аналога 1, используемого для расчета. Корректировка 

применяется в размере 6%, источник «Справочник оценщика недвижимости» ред. Лейфер Л.А. 

том 3 стр.176:  

 

На коммуникации – в размере нижнего значения расширенного диапазона (9%-

электроснабжение), учитывая расположение участков в границах населенных пунктов с 

развитой инфраструктурой. Источник: Справочник оценщика недвижимости 2016, 

ред.Л.А.Лейфер, том 2, стр.216: 
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Таблица стоимости зданий- аналогов объекта оценки, примет вид: 

Таблица 38 

Функц. назначение 
Общая 

площадь, кв.м 

Цена 
предложения, 

руб. 

стоимость 
земельного 

участка 
стоимость без участка, руб/кв.м 

1-этажное кирпичное 
производственное здание по адресу: 
Московская область, Клинский р-н, 

пос. Воздвиженское, 75 км. от МКАД 

350 4 100 000 603 600 
(4 100 000 * (1-12%8)- 603 600) / 350 

= 8 584 

1-этажное кирпичное 
производственное здание по адресу: 

Московская область, г.Наро-
Фоминск, Тургеневский тупик д.1 

966 9 500 000 1 288 026 7 321 

1-этажное кирпичное 
производственное здание по адресу: 

Чеховский р-н, с.Новый Быт 
635 7 000 000 1 783 135 6 893 

Ниже представлена расчетная таблица стоимости зданий – объектов оценки: 

Таблица 39 
 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1-этажное здание 
ремонтной мастерской 
406,7 кв.м., Московская 
область, Серпуховский 

район, Борисовское 
шоссе 406,7м 

Московская область, Клинский 
р-н, пос. Воздвиженское, 75 км. 

от МКАД 

Московская область, г.Наро-
Фоминск, Тургеневский тупик 

д.1 

Московская область, Чеховский 
р-н, с.Новый Быт 

Общая площадь, кв.м 350 966 635 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Первая группа поправок 

Передаваемые 
имущественные права 

0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия рынка 0% 0 0% 0 0% 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
первой группе, руб./кв.м  

  8 584   7 321   6 893 

Вторая группа поправок 

На местоположение  0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
масштаб) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
плотность застройки) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 

6% 515 6% 439 6% 414 

                                                 
8
 Источник скидки на торг 12% для производственно-складских зданий : «Справочник оценщика недвижимости», 2016г, Нижний Новгород, 

том 1, часть 2,стр.158 
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коммуникации) 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
текущее состояние) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на состав 
помещений) 

0% 0 0% 0 3% 207 

Экономические 
характеристики 

0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
второй группе, руб./кв.м  

  9 099   7 760   7 514 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м 

8 124 

Стоимость 1-этажного 
здания ремонтной 
мастерской 407,7 кв.м.,  
хорошее состояние, 
электроснабжение, 
водоснабжение, 
электроснабжение) 

8 124 х 406,7 = 3 304 031 

Таблица 40 
 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1-этажное здание 
профилактория для 

грузовых машин, 
Московская область, 
Серпуховский район, 

Борисовское шоссе 903м 

Московская область, Клинский 
р-н, пос. Воздвиженское, 75 км. 

от МКАД 

Московская область, г.Наро-
Фоминск, Тургеневский тупик 

д.1 

Московская область, Чеховский 
р-н, с.Новый Быт 

Общая площадь, кв.м 350 966 635 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Первая группа поправок 

Передаваемые 
имущественные права 

0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия рынка 0% 0 0% 0 0% 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
первой группе, руб./кв.м  

  8 584   7 321   6 893 

Вторая группа поправок 

На местоположение  0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
масштаб) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 

0% 0 0% 0 0% 0 
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плотность застройки) 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
коммуникации) 

6% 515 6% 439 6% 414 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
текущее состояние) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на состав 
помещений) 

0% 0 0% 0 3% 207 

Экономические 
характеристики 

0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
второй группе, руб./кв.м  

  9 099   7 760   7 514 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м 

8 124 

Стоимость 1-этажного 
здания профилактория 
для грузовых машин 903 
кв.м., состояние 
хорошее, коммуникации: 
вода, электроэнергия, 
канализация 

8 124 х 903 = 7 335 972 

Таблица 41 
 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1-этажное здание 
материального склада, 
Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе 

307,5м 

Московская область, Клинский 
р-н, пос. Воздвиженское, 75 

км. от МКАД 

Московская область, г.Наро-
Фоминск, Тургеневский тупик 

д.1 

Московская область, Чеховский 
р-н, с.Новый Быт 

Общая площадь, кв.м 350 966 635 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Первая группа поправок 

Передаваемые 
имущественные права 

0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия 
финансирования 

0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия рынка 0% 0 0% 0 0% 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
первой группе, 
руб./кв.м  

  8 584   7 321   6 893 

Вторая группа поправок 

На местоположение  0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 

0% 0 0% 0 0% 0 
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(корректировка на 
масштаб) 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
плотность застройки) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
коммуникации) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
текущее состояние) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
состав помещений) 

0% 0 0% 0 3% 207 

Экономические 
характеристики 

0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
второй группе, руб./кв.м  

  8 584   7 321   7 100 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м 

7 668 

Стоимость 1-этажного 
здания материального 
склада 307,5 кв.м., 
состояние хорошее, 
коммуникации: 
электроснабжение 

7 668 х 307,5 = 2 357 910 

Таблица 42 
 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1-этажное здание 
гаража для грузовых 

а/м, Московская 
область, Серпуховский 

район, Борисовское 
шоссе 857,7м 

Московская область, Клинский 
р-н, пос. Воздвиженское, 75 

км. от МКАД 

Московская область, г.Наро-
Фоминск, Тургеневский тупик 

д.1 

Московская область, Чеховский 
р-н, с.Новый Быт 

Общая площадь, кв.м 350 966 635 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Первая группа поправок 

Передаваемые 
имущественные права 

0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия 
финансирования 

0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м 

  8 584   7 321   6 893 

Условия рынка 0% 0 0% 0 0% 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
первой группе, 
руб./кв.м  

  8 584   7 321   6 893 
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Вторая группа поправок 

На местоположение  0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
масштаб) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
плотность застройки) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
коммуникации) 

6% 515 6% 439 6% 414 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
текущее состояние) 

-20% -1717 -20% -1464 -20% -1379 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
состав помещений) 

0% 0 0% 0 3% 207 

Экономические 
характеристики 

0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
второй группе, 
руб./кв.м  

  7 382   6 296   6 135 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м 

6 604 

Стоимость 1-этажного 
здания гаража для 
грузовых а/м 857,7 
кв.м., состояние 
удовлетворительное, 
коммуникации: 
электроснабжение, 
водоснабжение, 
канализация 

6 604 х 857,7 = 5 664 251 

Описание применяемых корректировок: 

1. Передаваемые имущественные права 

На рынке недвижимости цена зданий и помещений определяется выгодой от переданных 

прав собственности на недвижимость. В результате анализа передаваемых прав на объекты-

аналоги, было установлено полное право собственности (как и на объекты оценки). В связи с 

вышесказанным корректировка на права на недвижимость не производится. 

2. Условия финансирования 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у 

них могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование  

недвижимости с использованием ипотечного кредита, с процентной ставкой, ниже рыночной. 

Или оплата осуществляется наличными. При этом процентная ставка, как правило, ниже 

рыночного уровня. В обоих случаях покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, 

чтобы получить финансирование ниже рыночного уровня. И наоборот, процентные ставки 

выше рыночного уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. 

К нерыночным финансовым схемам относят оплату в рассрочку. Согласно такой схеме 

заключается кредитный договор, и покупатель выплачивает периодические платежи продавцу и 
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получает юридическое право собственности только после выплаты последней части кредита. 

Для таких схем, как правило, характерны более низкие процентные ставки по кредитам. 

Корректировка не применяется, так как все сделки предусматривают единовременный 

платеж, т.е. рыночные условия. 

3. Условия продажи 

Оценщик в качестве аналогов рассматривает предложенные к продаже помещений, 

сделки купли-продажи объектов не были осуществлены. Оценщик  допускает, что стороны 

будут не зависимы друг от друга, не заинтересованы в преднамеренном снижении или 

увеличении цены предложения, не будут состоять в родственных отношениях или являться 

структурными подразделениями одного и того же юридического лица. Нетипичных для рынка 

отношений между продавцом и покупателем не возникнет. Необходимость в корректировке на 

условия продажи отсутствует. 

4. Условия рынка 

Корректировка на состояние рынка учитывает, прежде всего, изменение рыночных 

условий, происходящее с течением времени. Основными факторами, изменяющими рыночные 

условия, являются инфляция и дефляция, изменения налогового и других законодательств, 

изменения в предложении и спросе. 

Аналоги предложены к продаже на текущую дату. Корректировка на дату и время 

продажи не производится.  

На дату оценки на рынке недвижимости имеют место существенные скидки с цены 

предложения. Как правило, цена предложения снижается на стадии переговоров, когда 

продавец уверен в серьезных намерениях со стороны покупателя.  

По данным Справочника оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 1. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., часть 2, стр. 158, 

скидки на цены предложений универсальных производственно-складских объектов составляют от 

11% до 13% в условиях активного рынка.  Оценщик применяет среднее значение интервала -12%. 

Указанное значение применялось к ценам предложений для всех объектов-аналогов до вычитания 

стоимости земельного участка с учетом торга. 
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5. Местоположение 

Аналоги 1,3 отличаются по местоположению от объекта оценки. Поправка на 

местоположение учтена в стоимости земельного участка в составе аналога 1. Дважды не 

применяется. 

6. Физические характеристики 

К физическим характеристикам относится такой фактор как площадь объекта, 

соотношение административных и производственных площадей, текущее состояние, класс 

конструктивной системы, плотность застройки. 

Корректировка на масштаб для объектов оценки – зданий производственно-складского 

назначения - производится по данным «Справочник оценщика недвижимости», 

2016,ред.Лейфер Л.А., том 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов», часть 1, стр. 156. Согласно данным «Справочника…», корректировка для 

помещений площадью 300-1000 кв.м. не применяется (и объекты оценки-здания и аналоги-

здания имеют площадь, находящуюся в диапазоне 300-1000 кв.м.). 

 

Обязательным элементом сравнения и одним из наиболее значимых ценообразующих 

факторов выступает «оснащенность объекта инженерными коммуникациями». Поскольку у 

всех аналогов имеются только электроснабжение, а у объектов оценки-ремонтной мастерской, 

профилактория и гаража имеются также водоснабжение и канализация, корректировка  

применяется в размере 6%. По данным консалтингового агентства «Статриелт», корректировка 

на отсутствие водоснабжения и канализации равна -6% (источник 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2016g/101-korrektirovki-rynochnoj-

stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij/793-na-inzhenernye-kommunikatsii-

kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2016-goda). Корректировки принимаются по верхней 

границе интервала, учитывая расположение объектов в границах населенного пункта с развитой 

сетью коммуникаций (близость коммуникаций к объектам). 



116 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

 

Текущее состояние объектов-аналогов и объекта оценки 1-3 совпадает – при хорошем 

состоянии основных конструктивных элементов (фундамента, стен, перекрытий), отделочные 

работы и инженерно-технические коммуникации находятся в удовлетворительном состоянии, 

что характерно для рынка производственно-складских объектов, неотложного ремонта 

конструктивные элементы и отделочные работы не требуют, объекты оценки и аналоги 

пригодны к эксплуатации по прямому функциональному назначению в текущем состоянии. 

Корректировка не применяется. 

К объекту оценки – зданию гаража для грузовых авто площадью 857,7 кв.м. применяется 

понижающая корректировка -20% на состояние объекта – основные конструктивные элементы 

здания находятся в удовлетворительном состоянии, требуют ремонта (стены – расширенные 

трещины по швам кладки). Источник корректировки: «Справочник оценщика недвижимости», 

2016,ред.Лейфер Л.А., том 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов», часть 1, стр. 168. 

 

Поправка на состав помещений 

Здания, в которых располагаются объект оценки и аналоги, имеют класс конструктивной 

системы КС-1, КС-3, фундаменты – ленточные, материал стен – кирпич/ж/б плиты,  перекрытия 

– сборные железобетонные плиты. Все аналоги, как и объект оценки, имеют в своем составе 

только производственно-складские помещения. Однако у аналога 3 в составе общей площади 

часть – бревенчатая. Корректировка рассчитывается по следующей формуле: 

(0,66*65+1*570)/635 = 0,97. Корректировка на материал стен взята из «Справочника оценщика 

недвижимости» ред.Лейфер Л.А., 2016г, том1 часть 1 стр.203: 
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Переход к полностью капитальному составу помещений объектов оценки 

осуществляется введением корректировки (1/0,97-1)*100%=3%. 

Поправка на плотность застройки 

Не применяется, так как стоимости участков вычтены из цен объектов недвижимости до 

начала внесения корректировок. 

7. Экономические характеристики 

Такие экономические характеристики как текущие затраты, качество управления, 

условия и сроки аренды у объекта оценки и аналогов совпадают при условии восстановления 

объекта оценки. Корректировка не требуется. 

8. Вид использования 

Оценщик допускает, что объекты-аналоги после заключения договоров купли-продажи 

будут использоваться по прямому назначению в  соответствии с законодательно разрешенным 

функциональным использованием. Необходимость в корректировке на использование 

отсутствует. 

В рамках метода сравнения продаж было применено допустимое количество 

корректирующих коэффициентов, значение суммарной корректировки (модуля частных 

корректировок) по каждому из выбранных объектов-аналогов составляет не более 30% (без 

учета скидки на торг). Поэтому для согласования результатов скорректированных цен 

предложений объектов-аналогов Оценщик использует равные весовые коэффициенты 1/3. 

Рассчитанная величина не включает стоимость земельного участка. 

Расчет рыночной стоимости ангара. 

По итогам анализа рынка выявлены следующие аналоги зданий ангаров: 

Таблица 43 

Актуальные на дату оценки предложения к продаже зданий ангаров  

Место 
нахождения 

Функц. 
назначе

ние 

Общая 
площад
ь, кв.м 

Цена 
предложе
ния, руб. 

Цена 
предло
жения, 
руб./кв.

м 

Текущее 
состоян

ие 

Наличие 
инженерны

х 
коммуникац

ий 

Площадь 
земельного 

участка, кв.м. 
/ объем прав 

Источник 
информации 

дата 
оферты 

Московская 
область, 

Воскресенск
, 

ул.Гиганта, 
1а 

1-
этажное 
металли
ческое 
здание 

890 кв.м 

890 
14 000 

000 
15 730 

хороше
е  

Электричес
кие сети 

3200,0/ 
аренда 

8-916-920-23-00, 
собственник, 

https://www.avito.
ru/voskresensk/ko
mmercheskaya_ne
dvizhimost/proizvo
dstvennoe_pomes
chenie_890_m_11

06042391 

23.06.2017 
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Московская 
область, 

Серпухов, 
ул.Полевая 

1-
этажное 
металли
ческое 
здание 
1150 
кв.м 

1150 
12 500 

000 
10 870 

Удовлет
ворител

ьное, 
требует 
ремонта 

Электричес
кие сети 

4000/собстве
нность 

т.8-903-001-07-
70, 

https://rosrealt.ru/
dmitrovskij-

rajon/kommerches
kaja/155137 

13.06.2017 

Московская 
область, 

Серпуховск
ий р-н, 

г.Протвино 

1-
этажное 
металли
ческое 

здание с 
кирпичн

ыми 
торцевы

ми 
вставка
ми 600 
кв.м 

600 
11 900 

000 
19 833 

хороше
е  

Электричес
кие сети, 

канализаци
я, 

центрально
е отопление 

2700/долгоср
очная аренда 

8-926-4555599, 
https://move.ru/o
bjects/protvino_jel
eznodorojnaya_ul_

2258810178/ 

07.07.2017 

Объект оценки-ангар отличается от аналогов тем, что находится на неразграниченном 

едином земельном участке под производственной базой, земельные участки, относящиеся к 

ангару-объекту оценки, в натуре не выделены, поэтому оценщик принял решение вести расчет 

по стоимости зданий, без учета стоимости земельного участка. Для этого оценщик произвел 

расчет рыночной стоимости участков под аналогами и вычел стоимость участков из цены 

предложения аналогов за минусом торга. 

Перечень объектов-аналогов для размещения производственно-складской недвижимости 

представлен ниже: 

Таблица 44  

Актуальные предложения продаже земельных участков под производственно-складскую застройку 

Место 
нахождения 

Назначение 
земельного 

участка 

Общая 
площад
ь, кв.м. 

Цена 
предложе
-ния, руб. 

Наличие 
инженерн

ых 
коммуник

аций 

Свободн
ый / 

Застрое
нный Объем прав 

Источник 
информации 

дата 
предложени
я 

Московская 
область, 

г.Серпухов, 
д.Ивановская, 

5 км. от 
г.Серпухов 

для 
строительст

ва 
многофункц
ионального 
администра
тивного и 

производст
венно-

складского 
комплекса 10 000 5 000 000 

отсутству
ют 

свободн
ый 

аренда на 
49 лет с 
2014 г 

Контактное лицо: 
тел. 8-985-553-

63-59; 
https://www.avito.
ru/serpuhov/zemel
nye_uchastki/ucha
stok_100_sot._pro
mnaznacheniya_8

05348069 05.07.2017г 

Московская 
область, 

Серпуховский 
р-н, 

п.Мирный 

под стоянку 
автотранспо

рта, 
производст

венные 
цели 8081 5 000 000 

отсутству
ют 

свободн
ый 

собственнос
ть 

Контактное лицо: 
тел. 8 -926-389-

36-77; 
https://www.avito.
ru/serpuhov/zemel
nye_uchastki/ucha
stok_81_sot._pro
mnaznacheniya_5

73191303 06.07.2017г 

Московская 
область, 

Чеховский р-
н, 

с.Новоселки 
(окраина 
г.Чехов 
ближе к 
новому 

Симферополь
скому шоссе) 

под 
производст

венную  
застройку 5800 3 190 000 

отсутству
ют 

Свободн
ый 

собственнос
ть 

Контактное лицо: 
тел. 8 -916-691-

62-42; 
https://www.cian.r
u/sale/suburban/1

59856912/ 11.07.2017г 
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Расчетные таблицы для участков в составе единых объектов недвижимости – ангаров с 

земельными участками, представлен ниже. 

Таблица 45 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Московская область, 
Воскресенск, 

ул.Гиганта, 1а 

Московская область, г.Серпухов, 
д.Ивановская, 5 км. от 

г.Серпухов 
Московская область, 

Серпуховский р-н, п.Мирный 

Московская область, Чеховский 
р-н, с.Новоселки (окраина 
г.Чехов ближе к новому 

Симферопольскому шоссе) 

Общая площадь, кв.м 10 000 8 081 5 800 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки

, % 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки

, % 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки

, % 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м   500   619   550 

Первая группа 
поправок             

Передаваемые 
имущественные 
права 0% 0 -15% -93 -15% -83 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   526   467 

Условия 
финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   526   467 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   526   467 

Условия рынка 
(поправка на торг) -11,6% -58 -11,6% -61 -11,6% -54 

Скорректированная 
по первой группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   442   465   413 

Вторая группа поправок 

На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 6% 27 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 9,0% 40 9,0% 42 9,0% 37 

Физические 
характеристики 
(наличие ж/д ветки 
на участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
по второй группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   509   507   450 

Весовой 
коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 489 

Стоимость участка 
3200 кв.м., вид права 
- аренда, 
электроснабжение, 
находится в 
административном 1 564 800 
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центре района 

Таблица 46 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Московская область, 
Серпухов, ул.Полевая 

Московская область, г.Серпухов, 
д.Ивановская, 5 км. от 

г.Серпухов 
Московская область, 

Серпуховский р-н, п.Мирный 

Московская область, Чеховский 
р-н, с.Новоселки (окраина 
г.Чехов ближе к новому 

Симферопольскому шоссе) 

Общая площадь, кв.м 10 000 8 081 5 800 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м   500   619   550 

Первая группа 
поправок             

Передаваемые 
имущественные 
права 18% 90 0% 0 0% 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   590   619   550 

Условия 
финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   590   619   550 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   590   619   550 

Условия рынка 
(поправка на торг) -11,6% -68 -12% -72 -12% -64 

Скорректированная 
по первой группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   522   547   486 

Вторая группа поправок 

На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 6% 31 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 9,0% 47 9,0% 49 9,0% 44 

Физические 
характеристики 
(наличие ж/д ветки 
на участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
по второй группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   600   596   530 

Весовой 
коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 575 

Стоимость участка 
4000 кв.м., вид права 
– собственность, 
электроснабжение, 
находится в 
административном 
центре района 2 300 000 
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Таблица 46.1 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Московская область, 
Серпуховский р-н, 

г.Протвино 

Московская область, г.Серпухов, 
д.Ивановская, 5 км. от 

г.Серпухов 
Московская область, 

Серпуховский р-н, п.Мирный 

Московская область, Чеховский 
р-н, с.Новоселки (окраина 
г.Чехов ближе к новому 

Симферопольскому шоссе) 

Общая площадь, кв.м 10 000 8 081 5 800 

Элемент сравнения 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м   500   619   550 

Первая группа 
поправок             

Передаваемые 
имущественные 
права 0% 0 -15% -93 -15% -83 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   526   467 

Условия 
финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   526   467 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м   500   526   467 

Условия рынка 
(поправка на торг) -11,6% -58 -11,6% -61 -11,6% -54 

Скорректированная 
по первой группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   442   465   413 

Вторая группа поправок 

На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики (на 
масштаб) 6% 27 0% 0 6% 25 

Физические 
характеристики 
(наличие/отсутствие 
инженерных 
коммуникаций) 22,0% 97 22,0% 102 22,0% 91 

Физические 
характеристики 
(наличие ж/д ветки 
на участке) 0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
по второй группе 
цена предложения, 
руб./кв.м   566   567   529 

Весовой 
коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО 
средневзвешенное, 
руб./кв.м. 554 

Стоимость участка 
2700 кв.м., вид права 
– долгосрочная 
аренда, 
электроснабжение, 
канализация, 
отопление, находится 
вблизи 
административного 1 495 800 
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центра района 

К стоимости участков вносились следующие корректировки: 

Права на участки-аналоги должны соответствовать правам на участки под объектами-

аналогами. Поэтому при расчете стоимости участка площадью 4000 кв.м. к аналогу 1 

применяется повышающая корректировка (1/0,85-1)*100% = 18%, а при расчете стоимости 

участка 3200 кв.м. и 2700 кв.м., находящихся в аренде, к участкам-аналогам 2 и 3 применяется 

понижающая корректировка (0,85-1)*100% = -15%. Источник- «Справочник оценщика 

недвижимости-2016» ред.Лейфер Л.А., Нижний Новгород, том 3 Земельные участки, стр.142: 

 

На торг -11,6% (Справочник оценщика недвижимости 2016, ред.Л.А.Лейфер, том 3, 

стр.279). 

На коммуникации – в размере нижнего значения расширенного диапазона (9%-

электроснабжение-к участком 3200кв.м. и 4000 кв.м. и 9%+8%/2+9% = 22% - к участку  2700 

кв.м.), учитывая расположение участков в границах населенных пунктов с развитой 

инфраструктурой. Источник: Справочник оценщика недвижимости 2016, ред.Л.А.Лейфер, том 

2, стр.216: 

 

Таблица стоимости ангаров- аналогов объекта оценки, примет вид: 

Таблица 47 

Функц. назначение 
Общая 

площадь, кв.м 

Цена 
предложения, 

руб. 

стоимость 
земельного 

участка 
стоимость без участка, руб/кв.м 

1-этажное металлическое здание 
890 кв.м по адресу: Московская 

область, Воскресенск, ул.Гиганта, 1а 
890 14 000 000 1 564 800 

(14 000 000 * (1-12%9)- 1 564 800) / 
890 = 12 084 

1-этажное металлическое здание 
1150 кв.м по адресу: Московская 
область, Серпухов, ул.Полевая 

1150 12 500 000 2 300 000 7 565 

1-этажное металлическое здание 600 11 900 000 1 495 800 14 960 

                                                 
9
 Источник скидки на торг 12% для производственно-складских зданий : «Справочник оценщика недвижимости», 2016г, Нижний Новгород, 

том 1, часть 2,стр.158 
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600 кв.м по адресу: Московская 
область, Серпуховский р-н, 

г.Протвино 

Ниже представлена расчетная таблица стоимости ангара – объекта оценки: 

Таблица 48 
 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1-этажное здание 
ангара 351,3 кв.м., 

Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе 

Московская область, 
Воскресенск, ул.Гиганта, 1а 

Московская область, Серпухов, 
ул.Полевая 

Московская область, 
Серпуховский р-н, г.Протвино 

Общая площадь, кв.м 890 1150 600 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене 

продажи, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция к 
цене продажи, 

руб./кв.м 

Цена предложения, 
руб./кв.м 

  12 084   7 565   14 960 

Первая группа поправок 

Передаваемые 
имущественные права 

0% 0 0% 0 0% 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м 

  12 084   7 565   14 960 

Условия 
финансирования 

0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м 

  12 084   7 565   14 960 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена, руб./кв.м 

  12 084   7 565   14 960 

Условия рынка 0% 0 0% 0 0% 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
первой группе, руб./кв.м  

  12 084   7 565   14 960 

Вторая группа поправок 

На местоположение  0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
масштаб) 

0% 0 3% 227 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
плотность застройки) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
коммуникации) 

0% 0 0% 0 -17% -2543 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
текущее состояние) 

0% 0 25% 1891 0% 0 

Физические 
характеристики 
(корректировка на 
состав помещений) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Экономические 
характеристики 

0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Итого стоимость, 
скорректированная по 
второй группе, руб./кв.м  

  12 084   9 683   12 417 

Весовой коэффициент 0% 0 25% 1891 0% 0 

ИТОГО 
средневзвешенное, 

11 395 
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руб./кв.м 

Стоимость ангара 
площадью 351,3 кв.м., 
Московская область, 
Серпуховский район, 
Борисовское шоссе 

11 395 х 351,3 = 4 003 064 

Описание применяемых корректировок: 

1.Передаваемые имущественные права 

На рынке недвижимости цена зданий и помещений определяется выгодой от переданных 

прав собственности на недвижимость. В результате анализа передаваемых прав на объекты-

аналоги, было установлено полное право собственности (как и на объекты оценки). В связи с 

вышесказанным корректировка на права на недвижимость не производится. 

2.Условия финансирования 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у 

них могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование  

недвижимости с использованием ипотечного кредита, с процентной ставкой, ниже рыночной. 

Или оплата осуществляется наличными. При этом процентная ставка, как правило, ниже 

рыночного уровня. В обоих случаях покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, 

чтобы получить финансирование ниже рыночного уровня. И наоборот, процентные ставки 

выше рыночного уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. 

К нерыночным финансовым схемам относят оплату в рассрочку. Согласно такой схеме 

заключается кредитный договор, и покупатель выплачивает периодические платежи продавцу и 

получает юридическое право собственности только после выплаты последней части кредита. 

Для таких схем, как правило, характерны более низкие процентные ставки по кредитам. 

Корректировка не применяется, так как все сделки предусматривают единовременный 

платеж, т.е. рыночные условия. 

3.Условия продажи 

Оценщик в качестве аналогов рассматривает предложенные к продаже помещений, 

сделки купли-продажи объектов не были осуществлены. Оценщик  допускает, что стороны 

будут не зависимы друг от друга, не заинтересованы в преднамеренном снижении или 

увеличении цены предложения, не будут состоять в родственных отношениях или являться 

структурными подразделениями одного и того же юридического лица. Нетипичных для рынка 

отношений между продавцом и покупателем не возникнет. Необходимость в корректировке на 

условия продажи отсутствует. 

4.Условия рынка 

Корректировка на состояние рынка учитывает, прежде всего, изменение рыночных 

условий, происходящее с течением времени. Основными факторами, изменяющими рыночные 

условия, являются инфляция и дефляция, изменения налогового и других законодательств, 

изменения в предложении и спросе. 

Аналоги предложены к продаже на текущую дату. Корректировка на дату и время 

продажи не производится.  

На дату оценки на рынке недвижимости имеют место существенные скидки с цены 

предложения. Как правило, цена предложения снижается на стадии переговоров, когда 

продавец уверен в серьезных намерениях со стороны покупателя.  
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По данным Справочника оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 1. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., часть 2, стр. 158, 

скидки на цены предложений универсальных производственно-складских объектов составляют от 

11% до 13% в условиях активного рынка.  Оценщик применяет среднее значение интервала -12%. 

Указанное значение применялось к ценам предложений для всех объектов-аналогов до вычитания 

стоимости земельного участка с учетом торга. 

 

5.Местоположение 

Аналоги расположены в населенных пунктах, не отличающихся по уровню деловой 

активности от территории расположения объекта оценки. Поправка на местоположение не 

применяется. 

6.Физические характеристики 

К физическим характеристикам относится такой фактор как площадь объекта, 

соотношение административных и производственных площадей, текущее состояние, класс 

конструктивной системы, плотность застройки, наличие инженерных коммуникаций. 

Корректировка на масштаб для объекта оценки – ангара – производится для аналога 2, 

поскольку  по данным «Справочник оценщика недвижимости», 2016,ред.Лейфер Л.А., том 1 

«Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», часть 1, стр. 156, 

корректировка для помещений площадью 300-1000 кв.м. не применяется (и объекты оценки-

здания и аналоги-здания имеют площадь, находящуюся в диапазоне 300-1000 кв.м.). 

 

Для аналога 2 повышающая корректировка равна 3%. 

Обязательным элементом сравнения и одним из наиболее значимых ценообразующих 

факторов выступает «оснащенность объекта инженерными коммуникациями». Поскольку у  

аналога 3 имеется электроснабжение, отопление, канализация, а у объекта оценки – только 

электроснабжение, цена аналога 3 корректируются на разницу в коммуникациях. По данным 

консалтингового агентства «Статриелт», отсутствие отопления уменьшает цену на 0,86-1 = -
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14%, водоснабжения и канализиции – на 0,94-1 = -6%, суммарная корректировка на отсутствие 

коммуникаций равна для аналога 3:  (0,94-1)/2+(0,86-1) = -17% (кроме электроснабжения есть 

канализация и отопление) (источник https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-

10-2016g/101-korrektirovki-rynochnoj-stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij/793-na-

inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2016-goda) 

 

У аналогов 1 и 2, как и у объекта оценки, имеется только электроснабжение, 

корректировка не применяется. 

Текущее состояние объектов-аналогов 1,3 и объекта оценки совпадает – хорошее, 

неотложного ремонта конструктивные элементы и отделочные работы не требуют, объекты 

оценки и аналоги пригодны к эксплуатации по прямому функциональному назначению в 

текущем состоянии. Корректировка не применяется. Аналог 2 требует текущего ремонта, 

применяется корректировка на разницу в состоянии зданий 1,25-1=25%. Источник 

корректировки: «Справочник оценщика недвижимости», 2016, ред. Лейфер Л.А., том 1 

«Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», часть 1, стр. 166. 

 

Поправка на состав помещений 

Здания, в которых располагаются объект оценки и аналоги, имеют класс конструктивной 

системы КС-6, фундаменты – ленточные, материал стен – металлический лист,  перекрытия – 

металлический лист. Все аналоги, как и объект оценки, имеют в своем составе только 

производственно-складские помещения. 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2016g/101-korrektirovki-rynochnoj-stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij/793-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2016-goda
https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2016g/101-korrektirovki-rynochnoj-stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij/793-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2016-goda
https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2016g/101-korrektirovki-rynochnoj-stoimosti-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij/793-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2016-goda
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Поправка на плотность застройки 

Не применяется, так как стоимости участков вычтены из цен объектов недвижимости до 

начала внесения корректировок. 

9. Экономические характеристики 

Такие экономические характеристики как текущие затраты, качество управления, 

условия и сроки аренды у объекта оценки и аналогов совпадают при условии восстановления 

объекта оценки. Корректировка не требуется. 

10. Вид использования 

Оценщик допускает, что объекты-аналоги после заключения договоров купли-продажи 

будут использоваться по прямому назначению в  соответствии с законодательно разрешенным 

функциональным использованием. Необходимость в корректировке на использование 

отсутствует. 

В рамках метода сравнения продаж было применено допустимое количество 

корректирующих коэффициентов, значение суммарной корректировки (модуля частных 

корректировок) по каждому из выбранных объектов-аналогов составляет не более 30% (без 

учета скидки на торг). Поэтому для согласования результатов скорректированных цен 

предложений объектов-аналогов Оценщик использует равные весовые коэффициенты 1/3. 

Рассчитанная величина не включает стоимость земельного участка. 

Итоговая таблица стоимости зданий, определенной в рамках сравнительного подхода, 

представлена ниже: 

Таблица 49 

Расчет стоимости объектов в рамках сравнительного подхода без учета земельной составляющей 

Наименование 
объекта 

здание 
контрольно-
пропускного 

пункта 

здание 
администрат

ивного 
корпуса 

1-этажное 
здание 

ремонтной 
мастерской 

1-этажное 
здание 

профилактор
ия для 

грузовых 
машин 

1-этажное 
здание 

материально
го склада 

1-этажное 
здание 

гаража для 
грузовых а/м 

Арочное 
хранилище,  
количество 
этажей:1 

Общая площадь 
здания, кв.м 

102,7 835,3 406,7 903 307,5 857,7 351,3 

Стоимость объекта 
по сравнительному 
подходу, руб. 

1 698 042 9 536 620 3 304 031 7 335 972 2 357 910 5 664 251 4 003 064 

 



128 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД  

Доходный подход применяется в отношении объектов: ремонтная мастерская, 

профилакторий на 25 а/машин, материальный склад, нежилое здание контрольно-пропускной 

пункт и гараж. Отказ от применения доходного подхода к оценке прочих объектов – см. ранее. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, согласно которому, рыночная 

стоимость определяется как текущая стоимость будущих выгод, вытекающих из прав владения 

или иных имущественных прав на оцениваемый объект. Расчет будущих денежных потоков 

построен на основе арендной платы, которая является общепринятой и наиболее широко 

используемой базой для определения доходности недвижимости. 

Тенденция развития рынка недвижимости Московской области показывает равномерное 

изменение экономических показателей, стабильный рост доходов и расходов, связанных с 

эксплуатацией нежилых объектов коммерческого назначения.  

Используя эту тенденцию, и предполагая, что будущие денежные потоки будут 

изменяться равномерно, и колебания будут умеренными и предсказуемыми, Оценщик счел 

уместным применить метод прямой капитализации. Метод  пересчитывает годовой доход в 

стоимость собственности путем деления на коэффициент капитализации. 

Основными предпосылками применения и допущения метода прямой капитализации 

являются следующие: 

- период, в течение которого получается доход, стремится к бесконечности; 

- величина дохода постоянна; 

- не производится отдельный учет возврата инвестированного капитала и дохода на 

капитал; 

- при расчете стоимости не учитывается величина начальных инвестиций. 

Процедура прямой капитализации формализуется в следующем виде: 

СД = ЧОД                     (1) 
Кк 

где: 

Сд – стоимость оцениваемого объекта доходным подходом, руб.; 

ЧОД – чистый операционный доход, приносимый оцениваемым объектом, руб.; 

Кк – коэффициент капитализации. 

Расчет чистого операционного дохода  

В зависимости от объема учтенных потерь и расходов, регулярные доходы в течение 

периода владения делятся на несколько уровней: 

-  потенциальный валовой доход; 

-  действительный валовой доход; 

Потенциальный валовой доход – общий доход, который можно получить от 

недвижимости при 100%-ной сдаче в аренду без учета потерь и расходов. Действительный 

валовой доход определяется путем вычитания потерь арендной платы, возникающих из-за 

неполной занятости объекта и неуплаты недобросовестными арендаторами.  

Для оценки имущества доходным подходом используется чистый операционный доход – 

это действительный или ожидаемый чистый доход в годовом исчислении, остающийся после 

вычитания из действительного валового дохода всех операционных расходов (расходов на 
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эксплуатацию). Этот показатель не учитывает выплату сумм по обслуживанию кредита, 

бухгалтерскую амортизацию и налогообложение. 

В рамках настоящего Отчета используется ставка чистой арендной платы, не 

включающая коммунальные и административно-хозяйственные расходы и платежи. 

Определение арендной ставки для объекта производится с применением метода 

сравнения продаж. 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении 

следующих действий: 

- подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнительной полезности; 

- определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 

каждой единице; 

- сопоставление рассматриваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки цен предложения или исключения из списка сравниваемых; 

- приведение ряда скорректированных показателей цен предложения сравниваемых 

объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости рассматриваемого объекта. 

На первом этапе оценки недвижимости сравнительным подходом изучается состояние 

рынка недвижимости и тенденции его развития, проводится сегментирование и определяется, к 

какому сегменту рынка относятся оцениваемый объект. Далее в этом сегменте по 

определенным критериям выявляются объекты, наиболее сопоставимые с исследуемым 

(объекты-аналоги). 

Сегментирование рынка – процесс разбиения на секторы (сегменты), имеющие сходные 

объекты и субъекты. Объекты должны быть сходными по назначению использования, качеству, 

передаваемым правам, местоположению. Субъекты должны быть сходными по 

платежеспособности, возможностям финансирования, инвестиционной мотивации. Иными 

словами, сделки с сопоставимыми объектами должны быть совершены на типичных для 

данного сегмента условиях, в частности, необходимо отслеживать следующие моменты: срок 

экспозиции, независимость субъектов сделки, инвестиционную мотивацию.  

В оценочной практике принято выделять основные элементы сравнения, которые 

должны анализироваться в обязательном порядке: 

- Передаваемые имущественные права; 

- Условия финансирования; 

- Условия продажи; 

- Условия рынка; 

- Местоположение; 

- Физические характеристики; 

- Экономические характеристики; 

- Вид использования. 

Элементами сравнения называются характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые вызывают изменения цены предложения на недвижимость, т.е. ценообразующие 

факторы. Для выделения элементов, от которых зависит цена предложения, проводится 

подробный анализ рыночных условий. Чтобы сопоставить объекты сравнения с объектом 
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оценки, требуется выполнить корректировки цен предложения объектов сравнения по каждому 

выделенному элементу сравнения. При этом корректировка применяется к цене предложения за 

единицу сравнения. Общая величина коррекции зависит от степени различия между объектами. 

Элементы сравнения делятся на 2 группы – характеристики сделок и характеристики 

объектов. По этим двум группам проводятся корректировки цен двух видов – последовательные 

и независимые соответственно. К последовательным корректировкам относятся следующие 

четыре фактора: 

5. Передаваемые имущественные права (собственность, аренда, сервитут) 

6. Условия финансирования (наличные, ипотека, рассрочка и др.) 

7. Условия продажи 

8. Условия рынка (изменение цен) 

Корректировки по первой группе делаются последовательно на кумулятивной основе в 

указанном порядке, поскольку названные характеристики взаимосвязаны и влияют друг на 

друга. 

Вторая группа – характеристик объектов - включает четыре факторов: 

5. местоположение (престижность, близость к транспортным и потребительским 

потокам, окружение и др.) 

6. физические характеристики  

7. экономические характеристики (текущие затраты, наличие удобных подъездных 

путей, окружение и т.д.) 

8. вид использования (соответствие НЭИ, законодательные ограничения) 

Независимые корректировки цен по второй группе делаются в любом порядке на 

аддитивной основе, поскольку они не зависят друг от друга,  при этом общую корректировку по 

группе можно получать суммированием. 

Для расчета величины поправок используются методы, которые можно разделить на 

количественные и качественные. Одним из признаков разделения служит соотношение 

количества элементов сравнения и количества используемых аналогов. Если количество 

аналогов равно или больше количества элементов сравнения, увеличенного на единицу, то для 

оценки возможно использование количественных методов. 

Если количество аналогов меньше количества элементов сравнения, увеличенного на 

единицу, то для оценки следует использовать качественные методы. 

В настоящем отчете используются качественные методы расчета поправок. Поправки 

рассчитываются методом экспертных оценок. 

Ремонтная мастерская, профилакторий на 25 а/машин, материальный склад, и гараж 

В результате анализа рынка аренды по состоянию на дату оценки были выявлены 

следующие аналоги: 

Таблица 50 

Предложения к аренде помещений производственно-складского назначения 

№ 
Место 

нахождения 

Площад
ь в 

аренду, 
кв.м 

Функционально
е назначение 

Отапливаемое 
/ 

Неотапливаем
ое 

Ставка 
арендной 

платы, 
руб./кв.м 
в месяц с 

НДС 

Примечание 

Текущее 
состояние 
здания в 
целом 

Источник 
информации 

1 
Московская 

область, 
550 

Производствен
но-складское 

Без отопления 190 
+ 

коммунальн
хорошее 

8-495-369-67-
24. 
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Серпухов, 
Северное 
шоссе, 4 

ые платежи https://www.avit
o.ru/serpuhov/k
ommercheskaya
_nedvizhimost/a
renda_sklada_pl.
_550_m2_serpu
hov_varshavsko
e_139805627 

2 

Московская 
область, 

Серпухов, 
Береговая 

ул, 1 
(промзона) 

222 
Производствен
но-складское 

Отапливаемое 225 
+ 

коммунальн
ые платежи 

хорошее 

8-910-427-94-
41, 

https://www.avit
o.ru/serpuhov/k
ommercheskaya
_nedvizhimost/p
omeschenie_svo
bodnogo_naznac
heniya_222_m_

731903894 

3 

Московская 
область, 

Серпухов, 
ул. 

Оборонная, 
30 

800 
Производствен
но-складское 

Отапливаемое 200 
+ 

коммунальн
ые платежи 

хорошее 

8-495-369-67-
24, 

https://www.avit
o.ru/serpuhov/k
ommercheskaya
_nedvizhimost/a
renda_pl._800_
m2_pod_sklad_p
roizvodstvo_552

112803 

Таблица 51 
Расчетная таблица (для объектов Ремонтная мастерская, профилакторий на 25 а/машин, 

материальный склад в хорошем состоянии) 
 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Место нахождения 
Московская область, 

Серпухов, Северное шоссе, 4 
Московская область, 

Серпухов, Береговая ул, 1 
Московская область, 

Серпухов, ул. Оборонная, 30 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция 
к ставке 
аренды, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к ставке 
аренды, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к ставке 
аренды, 
руб./кв.м 

Ставка аренды, руб./кв.м   190   225   200 

Первая группа поправок 

Права собственности 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная ставка 
аренды, руб./кв.м 

  190   225   200 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная ставка 
аренды, руб./кв.м 

  190   225   200 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная ставка 
аренды, руб./кв.м 

  190   225   200 

Условия рынка -10% -19 -10% -23 -10% -20 

Скорректированная по 
первой группе ставка 
аренды, руб./кв.м 

  171   202   180 

Вторая группа поправок 

На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические характеристики 
(на масштаб) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические характеристики 
(на коммуникации) 

0% 0 -20% -40 -20% -36 

Экономические 
характеристики 

0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 
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Скорректированная по 
второй группе ставка 
аренды, руб./кв.м 

  171   162   144 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО средневзвешенное, 
руб./кв.м 

159 

Таблица 51.1 
Расчетная таблица (для объекта Гараж в удовлетворительном текущем состоянии) 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Место нахождения 
Московская область, 

Серпухов, Северное шоссе, 4 
Московская область, 

Серпухов, Береговая ул, 1 
Московская область, 

Серпухов, ул. Оборонная, 30 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция 
к ставке 
аренды, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к ставке 
аренды, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к ставке 
аренды, 
руб./кв.м 

Ставка аренды, руб./кв.м   190   225   200 

Первая группа поправок 

Права собственности 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная ставка 
аренды, руб./кв.м 

  190   225   200 

Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная ставка 
аренды, руб./кв.м 

  190   225   200 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная ставка 
аренды, руб./кв.м 

  190   225   200 

Условия рынка -10% -19 -10% -23 -10% -20 

Скорректированная по 
первой группе ставка 
аренды, руб./кв.м 

  171   202   180 

Вторая группа поправок 

На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические характеристики 
(на масштаб) 

0% 0 0% 0 0% 0 

Физические характеристики 
(на текущее состояние) 

-12% -21 -12% -24 -12% -22 

Физические характеристики 
(на коммуникации) 

0% 0 -20% -40 -20% -36 

Экономические 
характеристики 

0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная по 
второй группе ставка 
аренды, руб./кв.м 

  150   138   122 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО средневзвешенное, 
руб./кв.м 

137 

 

Описание применяемых корректировок: 

1. Передаваемые имущественные права 

В результате анализа передаваемых прав на объекты-аналоги, установлено право аренды, 

как и на объекты оценки. Корректировка не требуется.  

2. Условия финансирования 

Корректировка не применяется, так как все сделки предусматривают единовременный 

платеж, т.е. рыночные условия. 
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3. Условия аренды 

Оценщик допускает, что стороны будут не зависимы друг от друга, не заинтересованы в 

преднамеренном снижении или увеличении ставки аренды, не будут состоять в родственных 

отношениях или являться структурными подразделениями одного и того же юридического 

лица. Нетипичных для рынка отношений между арендодателем и арендатором не возникнет. 

Необходимость в корректировке на условия аренды отсутствует. 

4. Условия рынка 

Корректировка на состояние рынка учитывает, прежде всего, изменение рыночных 

условий, происходящее с течением времени. Основными факторами, изменяющими рыночные 

условия, являются инфляция и дефляция, изменения налогового и других законодательств, 

изменения в предложении и спросе.  

Аналоги предложены к аренде на текущую дату. Корректировка на дату и время 

предложения не производится. 

На дату оценки на рынке недвижимости имеют место скидки с первоначальной 

величины ставки аренды. Как правило, цена предложения снижается на стадии переговоров, 

когда арендодатель уверен в серьезных намерениях со стороны арендатора.  

По данным Справочника оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 1. Часть 2. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., стр. 158, скидки 

на ставку аренды универсальных производственно-складских объектов составляют 10% (среднее 

значение доверительного интервала). Данная скидка применялась к ставкам аренды для всех 

объектов-аналогов.  

5. Местоположение  

Уровень деловой активности мест расположения объектов оценки и аналогов совпадает 

– промышленные зоны. Применение поправок не требуется. 

6. Физические характеристики 

Функциональное назначение, текущее состояние у оцениваемых объектов и аналогов 

совпадает, масштаб оцениваемых объектов сопоставим с подобранными аналогами 

(укладывается в подобранный диапазон площадей). 

Необходима поправка на отсутствие отопления у оцениваемых помещений. Величина 

поправки определена по данным Справочника оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 1. 

Часть 1. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., стр. 186, 

и составляет 20% (минимальное значение интервала). Указанная поправка (понижающая) 

применяется к ставке аренды в отношении аналогов №2 ,3. 

Для здания гаража необходима понижающая корректировка на текущее состояние к цене 

предложения всех аналогов.  Величина поправки определена по данным Справочника оценщика 

недвижимости Лейфер Л.А. «Том 1. Часть 1. Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов», 2016г., стр. 167, и составляет -12%. 

Экономические характеристики 

Экономические характеристики оцениваемых помещений и аналогов сопоставимы. 

Корректировка не требуется. 

7. Использование 

Оценщик допускает, что объекты-аналоги после заключения договоров аренды будут 

использоваться по прямому назначению в  соответствии с законодательно разрешенным 



134 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

функциональным использованием. Необходимость в корректировке на использование 

отсутствует. 

Для согласования результатов скорректированных ставок аренды объектов-аналогов 

Оценщик использует равные весовые коэффициенты 1/3.  

Нежилое здание контрольно-пропускной пункт 

В результате анализа рынка аренды по состоянию на дату оценки были выявлены 

следующие аналоги: 

Таблица 52 

Предложения к аренде помещений административного назначения, расположенных в зонах 
промышленных предприятий 

№ 
Место 

нахождения 

Площад
ь в 

аренду, 
кв.м 

Функцион
альное 

назначени
е 

Эта
ж 

Ставка 
арендной 

платы, 
руб./кв.м 
в месяц с 

НДС 

Примечание 

Текущее 
состояние 
внутренн

ей 
отделки 

Наличие 
инженерных 
коммуникаци

й 

Источник 
информации 

1 

Московская 
область, 

Серпухов, 
Серпуховский 

район 
Борисово 114 

30 Офисное 1 300 
+ 

коммунальн
ые платежи 

Хорошее 
Все 

коммуникаци
и 

8-964-714-66-
44, 

https://www.a
vito.ru/serpuh
ov/kommerche
skaya_nedvizh
imost/sdayuts
ya_ofisnye_ra
bochie_mesta
_i_ofisy_7256

28466 

2 

Московская 
область, 

Серпухов, 
Северное 
шоссе, 32 

20 Офисное 2 400 
+ 

коммунальн
ые платежи 

Отличное 
Все 

коммуникаци
и 

8-905-537-90-
58, 

https://www.a
vito.ru/serpuh
ov/kommerche
skaya_nedvizh
imost/ofisnoe_
pomeschenie_
20_m_834536

572 

3 

Московская 
область, 

Серпухов, 5-я 
Борисовская 

улица, 10 

125 Офисное 2 400 
+ 

коммунальн
ые платежи 

Отличное 
Все 

коммуникаци
и 

8-966-380-08-
00, 

http://realty.d
mir.ru/rent/ofi
s-serpuhov-5-

ya-
borisovskaya-

ulica-
150207952/ 

Таблица 53 

Расчетная таблица 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Место нахождения 
Московская область, 

Серпухов, Серпуховский 
район Борисово 114 

Московская область, 
Серпухов, Северное шоссе, 

32 

Московская область, 
Серпухов, 5-я Борисовская 

улица, 10 

Элемент сравнения 
Величина 

корректировки, 
% 

Коррекция 
к ставке 
аренды, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к ставке 
аренды, 
руб./кв.м 

Величина 
корректировки, 

% 

Коррекция 
к ставке 
аренды, 
руб./кв.м 

Ставка аренды, руб./кв.м   300   400   400 

Первая группа поправок 

Права собственности 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

  300   400   400 
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Условия финансирования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

  300   400   400 

Условия продажи 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

  300   400   400 

Условия рынка -8,4% -25 -8,4% -34 -8,4% -34 

Скорректированная по первой 
группе ставка аренды, руб./кв.м 

  275   366   366 

Вторая группа поправок 

На местоположение 0% 0 0% 0 0% 0 

Физические характеристики (на 
текущее состояние) 

0% 0 -18% -66 -18% -66 

Физические характеристики (на 
отсутствие 
водоснабжения/канализации) 

-6% -17 -6% -22 -6% -22 

Экономические характеристики 0% 0 0% 0 0% 0 

Вид использования 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная по второй группе 
ставка аренды, руб./кв.м 

  258   278   278 

Весовой коэффициент    1/3    1/3    1/3 

ИТОГО средневзвешенное, руб./кв.м 271 

Описание применяемых корректировок: 

1. Передаваемые имущественные права 

В результате анализа передаваемых прав на объекты-аналоги, установлено право аренды, 

как и на объекты оценки. Корректировка не требуется.  

2. Условия финансирования 

Корректировка не применяется, так как все сделки предусматривают единовременный 

платеж, т.е. рыночные условия. 

3. Условия аренды 

Оценщик допускает, что стороны будут не зависимы друг от друга, не заинтересованы в 

преднамеренном снижении или увеличении ставки аренды, не будут состоять в родственных 

отношениях или являться структурными подразделениями одного и того же юридического 

лица. Нетипичных для рынка отношений между арендодателем и арендатором не возникнет. 

Необходимость в корректировке на условия аренды отсутствует. 

4. Условия рынка 

Корректировка на состояние рынка учитывает, прежде всего, изменение рыночных 

условий, происходящее с течением времени. Основными факторами, изменяющими рыночные 

условия, являются инфляция и дефляция, изменения налогового и других законодательств, 

изменения в предложении и спросе.  

Аналоги предложены к аренде на текущую дату. Корректировка на дату и время 

предложения не производится. 

На дату оценки на рынке недвижимости имеют место скидки с первоначальной 

величины ставки аренды. Как правило, цена предложения снижается на стадии переговоров, 

когда арендодатель уверен в серьезных намерениях со стороны арендатора.  

По данным Справочника оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 2. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., стр. 299, скидки на ставку аренды офисно-
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торговых объектов свободного назначения составляют 8,4% (среднее значение доверительного 

интервала). Данная скидка применялась к ставкам аренды для всех объектов-аналогов.  

5. Местоположение  

Уровень деловой активности мест расположения объектов оценки и аналогов совпадает 

– промышленные зоны. Применение поправок не требуется. 

6. Физические характеристики 

Функциональное назначение у оцениваемого объекта и аналогов совпадает, масштаб 

оцениваемого объекта сопоставим с подобранными аналогами (укладывается в подобранный 

диапазон площадей). 

Необходима поправка на текущее состояние внутренней отделки (у оцениваемых 

помещений и аналога №1 – хорошее, аналогов №2, 3 – отличное). Величина поправки 

определена по данным Справочника оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 2. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., стр. 184, и составляет -18% при 

переходе от отличного состояния к хорошему. Указанная поправка (понижающая) применяется к 

ставке аренды в отношении аналогов №2, 3. 

Также имеет место быть поправка на отсутствие водоснабжения/канализации у оцениваемых 

помещений. Величина поправки определена по данным аналитического агентства «СтатРиелт» 

https://statrielt.ru/: 

 

Экономические характеристики 

Экономические характеристики оцениваемых помещений и аналогов сопоставимы. 

Корректировка не требуется. 

7. Использование 

Оценщик допускает, что объекты-аналоги после заключения договоров аренды будут 

использоваться по прямому назначению в  соответствии с законодательно разрешенным 

функциональным использованием. Необходимость в корректировке на использование 

отсутствует. 

https://statrielt.ru/
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Для согласования результатов скорректированных ставок аренды объектов-аналогов 

Оценщик использует равные весовые коэффициенты 1/3. Итоговая величина ставки аренды для 

оцениваемых помещений административного назначения = 271 руб./кв.м с НДС. 

Определение операционных расходов 

При расчете чистого операционного дохода от функционирования объектов 

недвижимости, использовались следующие условия и допущения: 

1. На рынке коммерческой недвижимости практика сдачи в аренду сложилась таким 

образом, что объекты административного назначения (офисы) чаще сдаются по кабинетам – по 

полезной площади, а производственно-складского – по общей площади (включая подсобные 

помещения). Таким образом, расчет потенциального валового дохода производится для 

ремонтной мастерской, профилактория на 25 а/машин, материального склада и гаража по 

общей площади; здания кпп – по полезной (по кабинетам). 

2. Действительный валовой доход определяется как разность между потенциальным 

валовым доходом и потерями из-за вакансий и неплатежей. При расчете объектов оценщик 

учитывает величину потерь: 

- 12% в отношении производственно-складских объектов (источник - Справочник 

оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 1. Часть 2. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., стр. 7); 

- 12,3% в отношении административного здания КПП (источник – Справочник оценщика 

недвижимости Лейфер Л.А. «Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов», 2016г., стр. 215). 

3. Расчет операционных расходов владельца недвижимого имущества заключается в 

определении налога на имущество, земельных платежей, расходов на страхование, расходов на 

управление (включают затраты на привлечение брокеров, поиск новых арендаторов и прочие 

расходы, связанные с перспективным использованием недвижимости в интересах 

собственника) и на замену короткоживущих элементов. 

По данным рынка операционные расходы владельцев недвижимого имущества 

составляют 10%-30% от валового дохода, что подтверждается нормативно-справочной 

информацией, отраженной в открытых источниках: 

- 18% в отношении производственно-складских объектов (источник - Справочник 

оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 1. Часть 2. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., стр. 28); 

- 17,9% в отношении административного здания КПП (источник – Справочник оценщика 

недвижимости Лейфер Л.А. «Том 2. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов», 2016г., стр. 229). 

Расчет чистого операционного дохода представлен далее в таблице. 

Таблица 54 
Расчет чистого операционного дохода от эксплуатации объектов оценки 

Наименование объекта 
Ремонтная 
мастерская 

Профилакторий 
на 25 а/машин 

Материальный 
склад 

Гараж 

Нежилое 
здание 

контрольно-
пропускной 

пункт 

Площадь в аренду, кв.м 406,70 903,00 307,50 857,70 84,30 

Ставка аренды, руб./кв.м 159 159 159 137 271 

ПВД, руб. 775 984 1 722 924 586 710 1 410 059 274 144 

Возможные потери  от валового 12% 12% 12% 12% 12,3% 
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дохода, руб. 

Действительный годовой доход, руб. 682 866 1 516 173 516 305 1 240 852 240 424 

Операционные расходы, % 139 677 310 126 105 608 253 811 49 072 

Чистый операционный доход, руб. 543 189 1 206 047 410 697 987 041 191 352 

Расчет коэффициента капитализации   

Коэффициент капитализации – это параметр, преобразующий чистый доход в стоимость 

объекта. 

Алгоритм расчета коэффициента капитализации: 

Таблица 55 
Действие Наименование риска 

 Ставка дисконтирования, % 

+ Ставка возврата капитала по методу Инвуда, % 

= Ставка капитализации, % 

 Коэффициент капитализации (Кк) 

Ставка дисконтирования (норма дохода на капитал) принимается: 

- 12,1% для объектов производственно-складского назначения по данным Справочника 

оценщика недвижимости Лейфер Л.А. «Том 1. Часть 2. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов», 2016г., стр. 50; 

- 12,1% для объекта административного назначения  по данным Справочника оценщика 

недвижимости «Том II. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Нижний 

Новгород, 2016г, стр. 243. 

Расчет ставки возврата капитала по Методу Инвуда 

Ставка возврата капитала по методу Инвуда рассчитывается по следующей формуле
10

: 

SFF = Y / (1 + Y)
n
 – 1 ,                                 (2)               

где Y – ставка дисконтирования (норма дохода на капитал); 

n – срок возврата инвестируемого капитала (срок экономической жизни объекта – не 

менее 20 лет).  

Получим значение ставки возврата капитала, равное 1,372% (и для объектов 

производственно-складского назначения и для здания кпп). 
Таблица 56 

Расчет ставки капитализации 

Действие Наименование риска 

Объекты 
прозв.-

складского 
назначения 

Здание КПП 

 Ставка дисконтирования (норма дохода на капитал) 12,1 12,1 

+ Ставка возврата капитала по методу Инвуда 1,372 1,372 

= Ставка капитализации (Кк), % 13,472 13,472 

 Коэффициент капитализации 0,13472 0,13472 

 

                                                 
10

 Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости, - СПбГТУ, СПб, 1997. 
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Таблица 57 

Расчет стоимости объектов в рамках доходного подхода 

Наименование объекта 
Ремонтная 
мастерская 

Профилакторий 
на 25 а/машин 

Материальный 
склад 

Гараж 

Нежилое 
здание 

контрольно-
пропускной 

пункт 

Чистый операционный доход (ЧОД), 
руб. 

543 189 1 206 047 410 697 987 041 191 352 

Ставка капитализации 0,13472 0,13472 0,13472 0,13472 0,13472 

Стоимость объекта, руб. 4 031 985 8 952 249 3 048 523 7 326 611 1 420 368 

Стоимость зданий включает стоимость земельной составляющей. 

Здания располагаются на земельном участке общей площадью 25000 кв.м., категория 

земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности 

и земли иного специального назначения, вид разрешенного использования: под 

производственную базу, расположенный по адресу: Московская область, Серпуховский район,  

Борисовское шоссе. Кадастровый номер: 50:32:0040229:819. Данный участок оформлен на 

правах долгосрочной аренды. 

Расчет стоимости 1 кв.м рассматриваемого земельного участка см. ранее в разделе 

«Сравнительный подход – определение стоимости участка». 

Земельный участок, относящийся непосредственно к каждому из зданий не выделен. 

Чтобы определить, какая часть участка относится к каждому из зданий, проанализируем 

расположенные на данном участке объекты. На участке располагаются: 

- Нежилое здание административный корпус 835,3 кв.м. 

- Нежилое здание (ремонтная мастерская) 406,7 кв.м.  

- Профилакторий на 25 а/машин 903 кв.м. 

- Материальный склад 307,5 кв.м. 

- Нежилое здание контрольно-пропускной пункт 102,7 кв.м.  

- Нежилое здание котельная 4,8 кв.м.  

- АЗС общей площадью 23,3 кв.м (в данном случае имеется ввиду площадь здания 

операторской). 

- Гараж 857,7 кв.м. 

- Арочное хранилище 351,3 кв.м 

Вначале в соответствии с публичной кадастровой картой (http://pkk5.rosreestr.ru) выделим 

площадь участка, непосредственно занимаемую АЗС (со всеми резервуарами и топливо-

раздаточными колонками): 
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Рис. – площадь участка, фактически занимаемая АЗС 

Также большую площадь на участке занимает незастроенная территория, используемая 

для стоянки автотранспортных средств: 

 
Рис. – площадь участка, фактически используемая под стоянку авто 

Вычтем из общей площади участка площадь под АЗС и стоянкой автомобилей: 

= 25 000 кв.м – 4 202 кв.м – 6 285 кв.м = 14 513 кв.м. 

Данная величина приходится на застроенную площадь под зданиями (рассчитанная 

величина является неточной, определена оценщиком самостоятельно исключительно для 



141 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

проведения расчетов в рамках настоящего отчета. Оценщик допускает, что данная величина 

соответствует действительности). 

Соотношение застроенной площади участка и общей площади зданий на участке: 

= 14 513 / (835,3+406,7+903+307,5+102,7+4,8+23,3+857,7+351,3) = 3,83. 

Исходя из полученного коэффициента, вычтем из стоимости по доходному подходу в 

отношении зданий стоимость земельной составляющей: 

Таблица 58 

Расчет стоимости объектов в рамках доходного подхода без учета земельной составляющей 

Наименование объекта 
Ремонтная 
мастерская 

Профилакторий 
на 25 а/машин 

Материальный 
склад 

Гараж 

Нежилое 
здание 

контрольно-
пропускной 

пункт 

Общая площадь здания, кв.м 406,7 903 307,5 857,7 102,7 

Стоимость объекта по 
доходному подходу, руб. 

4 031 985 8 952 249 3 048 523 7 326 611 1 420 368 

Стоимость объекта по 
доходному подходу без 
учета стоимости 
земельного участка, руб. 

4 031 985 руб. – 
(406,7 кв.м * 3,83 * 

497 руб./кв.м) = 
3 257 827 руб. 

7 233 379 2 463 194 5 693 970 1 224 878 
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ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД  

Затратный подход основан на расчете затрат на воссоздание оцениваемого объекта с 

учетом обесценивания, вызванного всеми выявленными видами износа. В основу затратного 

подхода положен принцип замещения, согласно которому благоразумный покупатель не станет 

платить за объект дороже по сравнению с затратами на приобретение соответствующего по 

своему назначению, качеству и полезности аналогичных зданий и сооружений в приемлемый 

период времени. 

Рассматриваемый подход обычно приводит к объективным результатам, при условии 

достаточно точной оценки затрат на строительство аналогичного объекта с последующим 

учетом износа. 

Формула расчета стоимости объекта недвижимости затратным подходом: 

Сз = Сзам + Сземл                                                                                     (3) 

где: 

Сз – стоимость объекта, полученная затратным подходом, руб.; 

Сзам – стоимость затрат на замещение объекта недвижимости; 

Сземл  – стоимость земельного участка, руб.    

Стоимость затрат на замещение определяется по формуле: 

Сзам = Сстр  – Исов                                                                                  (4) 

Сстр – стоимость строительства объекта (сумма
11

 затрат, которые должен понести 

типичный покупатель для получения на дату оценки путем строительства на этом же 

участке земли зданий и сооружений, адекватных по своей полезности объекту оценки), 

руб.; 

Исов – совокупный износ объекта, руб.; 

Существуют четыре метода расчета стоимости замещения: 

1. Метод количественного анализа. 

2.Поэлементный способ расчета (метод учета затрат по укрупненным конструктивным 

элементам). 

3. Метод сравнительной единицы. 

4. Индексный способ. 

Метод количественного анализа заключается в составлении смет затрат на все виды 

работ, необходимых для строительства отдельных конструктивных элементов объекта и 

объекта в целом: затраты труда, материалов, средств механизации работ. К этим затратам 

необходимо добавить накладные затраты и прибыль застройщика, а также затраты по 

проектированию, строительству, приобретению и монтажу оборудования, необходимые для 

воспроизводства оцениваемых улучшений. Метод количественного анализа наиболее точный, 

но и наиболее трудоемкий. Для его применения требуются наличие проектной документации с 

указанием объемов строительных материалов, применяемых при возведении объектов 

недвижимости. Оценщик не имел возможности ознакомиться с проектной документацией 

объектов. 

Поэлементный способ расчета представляет собой модификацию количественного 

метода, но он гораздо менее трудоемок, так как основан на использовании не единичных, а 

укрупненных сметных норм и расценок. В качестве единиц измерения стоимости принимают 

                                                 
11 Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости, - СПбГТУ, СПб, 1997. 
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наиболее характерные показатели конструктивных элементов (1 куб. м кирпичной кладки, 1 кв. 

м кровельных покрытий и т.п.). 

Индексный способ заключается в определении стоимости замещения оцениваемого 

объекта путем умножения балансовой стоимости на соответствующий индекс переоценки. 

Индексы для переоценки основных фондов утверждаются Госкомстатом России и 

периодически публикуются в печати. 

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы 

потребительских свойств оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы 

измерения подобного типового сооружения. Сущность метода состоит в том, что для 

оцениваемого объекта подбирают объект-аналог, сходный с оцениваемым по конструкционным 

характеристикам, используемым материалам и технологии изготовления. Затем стоимость 

единицы измерения объекта - аналога (1 куб. м, 1 кв. м и т.п.) умножается на число единиц 

оцениваемого объекта. Это наиболее простой способ оценки объекта недвижимости и широко 

применяемый оценщиками, особенно при проведении переоценки основных фондов 

предприятий. Данный метод может быть реализован на основании ценовых баз:  

- Сборники Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и 

сооружений (УПВС). Госстрой СССР. Л.: «Энергия», 1970г. (составлен в ценах 1969г.); 

- Справочники «КО-ИНВЕСТ»: 

С.А. Табакова, В.М. Дидковский, А.В. Дидковская. Промышленные здания. 

Укрупненные показатели стоимости строительства. Для условий строительства в Московской 

области, Россия. Серия «Справочник оценщика». Издание шестое, переработанное – М.: ООО 

«КО-ИНВЕСТ», 2009г. (составлен в ценах на 2009г.);  

С.А. Табакова, А.В. Дидковская. Общественные здания. Укрупненные показатели 

стоимости строительства. Для условий строительства в Московской области, Россия. Серия 

«Справочник оценщика».– М.: ООО «КО-ИНВЕСТ», 2011г. (составлен в уровне цен на 

01.01.2011г.). 

Метод сравнительной единицы характеризуется точностью, отвечающей поставленной 

перед Оценщиком задаче и используется в настоящей работе для проведения расчетов для 

здания котельной. 

В отношении комплекса АЗС (здание и сооружения) метод сравнительной единицы 

неприменим – аналоги отсутствуют как в сборниках УПВС и Справочниках оценщика 

«Производственные здания», «Складские здания» издательства КО-Инвест, так и в других 

сборниках укрупненных единичных расценок в связи с нетиповым характером объекта, 

который возводился хозспособом для собственных нужд предприятия. 

Для расчета стоимости строительства метод количественного анализа – привлеченный 

специалист составил смету в ценах 1 квартала 2017г. с учетом индивидуальных особенностей 

объекта и его состава. 

Определение стоимости строительства котельной площадью 4,8 кв.м. 

Стоимость строительства объекта рассчитывается с помощью сборников Укрупненных 

показателей восстановительной стоимости (УПВС), в которых она исчислена с учетом 

стоимости всех общестроительных работ, а также внутренних санитарно-технических и 

электротехнических устройств с учетом накладных расходов и плановых накоплений, исходя из 

дат возведения зданий. 

Стоимость строительства объектов недвижимости определяется по формуле: 

765432101
23

1 ),(/ KKKKKKKKLSVCСС iммстр  ,               (3) 

где: 

Сстр – стоимость строительства объекта недвижимости, руб.; 
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С1м
3
/ С1м

2
– стоимость 1м

3
 или 1м

2
 объекта-аналога в ценах 1969г., руб.; 

Vi (S,L) –  объем (площадь, протяженность) оцениваемого объекта, м
3
; 

К0 – коэффициент, учитывающий различия объекта-аналога от оцениваемого объекта. 

Рассчитывается согласно Разъяснениям по вопросам оценки недвижимости при использовании 

сборников УПВС.-М.: Республиканское управление технической инвентаризации, 1995г.  

К1 – коэффициент  перехода цен с 1969 г. в цены 1984г. Постановление Госстроя СССР 

№ 94 от 11.05.1983г.; 

К2 – территориальный коэффициент для Московской области. Постановление Госстроя 

СССР № 94 от 11.05.1983г.; 

К3 – коэффициент перехода цен с 1984 на 1991г. Письмо Госстроя СССР № 14-Д от 

06.09.1990г.; 

К4 – территориальный коэффициент для Московской области. Письмо Госстроя СССР 

№14-Д от 06.09.1990г.; 

К5 – коэффициент перехода цен с 1991г. на дату оценки. Для перехода цен на СМР
12

 с 

1991г. было использовано Приложение к письму Минрегиона России от 20 января 2010г. 

№1289-СК/08 и Приложение 1 к письму Минстроя РФ от 20.03.2017 г. № 8802-ХМ/09. 

В Письме Минрегиона РФ 1289-СК/08 от 20.01.2010г. в последний раз был указан 

индекс изменения сметной стоимости на СМР с 1991г. на 1 кв. 2010г. для Московской области 

(75,74 без НДС). После – приложение к письмам Минрегиона развития РФ было видоизменено. 

Приведем его к дате оценки с помощью соотношения индексов СМР к ФЕР-2001 на 1 кв. 2010г. 

(6,65) и СМР к ФЕР-2001 на 2 кв. 2017г. (7,07) для котельных: 

 75,74*7,07/6,65 = 80,52; 

                                                 
12 СМР – строительно-монтажные работы. 

http://www.ocenchik.ru/docsk/2866-indexy-izmeneniya-smr-1kv2017-minstroy.html
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К6 – коэффициент, учитывающий НДС. 

К7 – коэффициент, учитывающий прибыль застройщика (прибыль субъекта 

строительства, осуществляющего его финансирование). С учетом общей стагнации цен на 

рынке недвижимости и вспомогательного характера котельной инвестиции в строительство 

нового объекта не принесут инвестору сколько-нибудь значительной прибыли. Коэффициент 

принимается равным 1.  

Далее в таблице представлена стоимость строительства оцениваемой недвижимости. 

Таблица 59 

Определение стоимости строительства 

Наименование Здание котельной 

Литера Г1 

Год ввода в эксплуатацию 1995 

Протяженность, м (L) - 

Общая площадь, кв.м (S) 4,8 

Строительный объем, куб.м (V) 12 

Номер сборника УПВС 2 бюдж отдел 6 

Номер таблицы УПВС 286а 

С1м
3 32,6 

К0-1 0,99 

К0-2 1,06 

К1 1,17 

К2 1 

К3 1,56 

К4 1 

К-т перехода цен с 1991г. на дату оценки Приложение 1 к письму Минстроя 
РФ от 20.03.2017 г. № 8802-ХМ/09 Приложение к письму Минрегиона России 
от 20 января 2010 г. № 1289-СК/08 

80,52 

Итоговый единичный измеритель на дату оценки 5028 

НДС 1,18 

Прибыль застройщика 1 

Стоимость строительства, руб. 71 196 

Корректирующий коэффициент К0-1 был определен по удельным весам отсутствующих 

элементов зданий – отделочных работ. Для здания котельной удельные веса отсутствующих 

конструктивных элементов составляют: отделочные работы – 1%.  

Корректирующий коэффициент К0-1 составляет 0,99. 

Коэффициент К0-2 применялся по переходам групп капитальности для гражданских 

зданий (к которым относятся коммунальные и служебные строения). У аналога из сборника 

УПВС группа капитальности 3, у объекта оценки с ж/б перекрытиями – 2. Коэффициент 

перехода составляет 1,06: 

 

http://www.ocenchik.ru/docsk/2866-indexy-izmeneniya-smr-1kv2017-minstroy.html
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Источник: «Консультации по вопросам оценки недвижимости при использовании 

сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости», изд. 1995г. 

Республиканское управление технической инвентаризации, раздел «Капитальность зданий» 

Определение стоимости строительства АЗС (здание и сооружения). 

Процесс определения стоимости объектов оценки состоит из следующих основных 

этапов: 

 Определение стоимости строительства объектов, аналогичных объектам оценки, без 

учета накопленного износа; 

 Определение прибыли предпринимателя; 

 Расчет накопленного износа объектов оценки; 

 Определение стоимости с учетом износа путем вычитания из стоимости строительства 

объектов накопленного износа. 

Определение стоимости строительства без учета накопленного износа производится в 

следующей последовательности: 

 Устройство надземной части объектов оценки: трубопроводов от резервуаров к ТРК; 

 Устройство наземной части объектов: емкостей, фундаментов, возведение операторской 

с подсобными помещениями; 

 Установка оборудования ТРК и сливных колодцев. 

В рамках затратного подхода расчет производился методом количественного обследования - 

создания новой сметы на оцениваемый объект в ценах на дату оценки. Для этих целей 

проводятся расчет затрат на строительные и монтажные работы отдельных компонентов и 

комплекса АЗС в целом. При расчете учитываются прямые затраты, накладные расходы и иные 

затраты, представляющие полную смету на строительство оцениваемых объектов. Метод 

количественного обследования дает наиболее точный результат.  

Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 

1998 года №135-ФЗ с изменениями и дополнениями, допускает привлечение к участию в 

проведении оценки объектов оценки других специалистов (ст. 14). В ходе выполнения 

использовался объектный сметный расчет, локальные сметы, составленные специалистом по 

ценообразованию в строительстве Ереминой Анастасией Ивановной. Образовательные 

документы: диплом К №48231 регистрационный номер 1139 от 30 июня 2012 года,  

«Федеральное государственное бюджетное образовательное учреждение высшего 

профессионального образования «Ульяновский  государственный технический университет». 

Удостоверение о повышении квалификации по программе «Ценообразование и сметное 

нормирование в строительстве» 732400207380 от 03.07.2014г.  

В соответствии с данными натурного осмотра, технической документации и справки, 

предоставленной Оценщику Заказчиком, составлена объектная смета на комплекс АЗС.  

Смета приложена к настоящему Отчету. Результаты проведенной работы по 

составлению локальной сметы и результаты пересчета на дату оценки приведены далее в 

таблице.  

Таблица 60 

Стоимость строительства объектов оценки (зданий, сооружений АЗС) в ценах на 1 квартал 2017г. 
с учетом НДС 18% 

Сметная стоимость на дату оценки (без НДС) с учетом резерва средств 
на непредвиденные работы и затраты, руб. 

НДС 18%, 
руб.  

Сметная стоимость на дату оценки  с 
учетом НДС 18%, руб. 
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1 950 907,57 351 163,36 2 302 070,93 

Определение стоимости оборудования 

Определение рыночной стоимости оборудования осуществляется в отдельном отчете, в 

задании на оценку движимое имущество отсутствует.  

 Таким образом, суммарная стоимость здания АЗС, ТРК, резервуаров, ограждения 

резервуаров и подземных топливопроводов составляет 2 302 070,93 руб без учета совокупного 

износа. 

Износ  

Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его 

потребительской привлекательности, с точки зрения, потенциального инвестора и выражается в 

снижении стоимости (обесценивании) под воздействием различных факторов со временем. По 

мере эксплуатации объекта постепенно ухудшаются параметры, характеризующие 

конструктивную надежность зданий и сооружений, а также их функциональное соответствие 

текущему, и,  тем более, будущему использованию.  

Кроме того, на стоимость недвижимости в не меньшей степени оказывает влияние и 

внешние факторы, обусловленные изменением рыночной среды, наложением ограничений на 

определенное использование зданий и т.д.     

В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта, выделяется следующие 

виды износа:  

- физический;  

- функциональный;  

- внешний. 

Физический износ 

Под физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного оборудования и 

здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-экономических качеств 

(прочности, устойчивости, надежности и пр.) в результате воздействия природно-

климатических факторов и жизнедеятельности человека. 

Физический износ подавляющей части объектов оценки определялся методом разбивки. 

Метод предполагает определение общего физического износа по отдельным группам и 

складывается из расчета: 

 устранимого физического износа (отложенного ремонта) короткоживущих 

элементов;  

 неустранимого износа долгоживущих элементов (тех, которые образуют силовой 

каркас здания и могут быть восстановлены только при проведении капитального 

ремонта или реконструкции всего здания). По этим элементам видимые признаки 

износа, как правило, не отражают реальной картины по потере несущей прочности. А 

вот существующие нормативные документы по срокам службы таких элементов 

основаны на многолетнем опыте эксплуатации этих элементов и основаны на 

требованиях по безопасной эксплуатации зданий. 

Для расчета неустранимого физического износа долгоживущих элементов применялся метод 

срока жизни: 

норм

хр

Т

Т
ФИ ;                     (4) 
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где ФИ – величина неустранимого физического износа долгоживущих элементов, % 

Тхр – хронологический возраст здания, лет 

Тнорм – нормативный срок эксплуатации здания, лет (определялся согласно данным 

таблицы
13

): 

Таблица 61 

Шифр 
раздела, 
группы, 
позиции 

Основные разделы и группы Средние 
нормативные 
сроки службы, 
годы 

1 ЗДАНИЯ  

100 Производственные здания  

10000 Здания каркасные с железобетонным или металлическим каркасом, заполненным 
каменным материалом 

100 

10001 Здания с каменными стенами из штучных  камней или крупноблочные; колонны 
и столбы железобетонные или кирпичные; перекрытия железобетонные и 
деревянные 

80 

Оцениваемые здания  по конструктивным характеристикам относится к группе зданий – 

код 10001. Срок эксплуатации таких объектов,  по данным таблицы представленной выше  

составляет  80 лет. Подставляя имеющиеся значения в формулу (4), получаем значение 

неустранимого износа для здания котельной: 

(2017 год -1995 год постройки = 22 года), таким образом, 22 / 80 = 0,28 или 28%. 

Определение совокупного физического износа по устранимому и неустранимому износу 

для долгоживущих элементов здания производится по формуле: 

1-(1-ФИнеустр)*(1-ФИустр), где 

ФИнеустр – значение неустранимого физического износа 

ФИустр – значение устранимого физического износа 

Совокупный физический износ по данной формуле принимает значение: 1-(1-28%)*(1-

30%) = 50% для здания котельной, что не соответствует визуальным признакам износа 

долгоживущих элементов. Поскольку признаки устранимого износа свидетельствуют о 

величине физического износа, не превышающей величину неустранимого износа, значение 

совокупного физического износа для долгоживущих конструктивных элементов приравнено к 

величине неустранимого износа – 28% для здания котельной. 

При выполнении капитального ремонта по элементу его состояние доводится 

практически до состояния нового, т.е. автоматически убирается неустранимый физический 

износ по данному элементу. Поэтому дополнительный расчет неустранимого износа неизбежно 

приводит к частичному двойному учету, т.е. к завышению величины физического износа. 

Кроме того, короткоживущие элементы в течение экономической жизни объекта неоднократно 

заменяются. На основании вышеизложенного, учет неустранимого износа во избежание 

двойного счета по короткоживущим элементам не производится. 

Расчет устранимого физического износа для короткоживущих элементов принимается по 

данным натурного визуального осмотра в соответствии с описанием признаков состояния 

недвижимости (Ведомственные строительные нормы (ВСН) 53-86 (р). М, Госгражданстрой, 

1990г.). 

Расчет физического износа объекта оценки – здания котельной, проведенный методом 

разбивки: 

                                                 
13 Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих на государственном бюджете, 

«СТАТИСТИКА», Москва, 1972г. 
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Таблица 62 

Физический износ здания,  лит. Г1 

Конструктивные 
элементы 

Удельный вес 
отдельных 

конструктивн
ых элементов 

(Pi), % 

Удельный вес 
имеющихся 

конструктивн
ых элементов 

Скорректированн
ый удельный вес 
конструктивных 

элементов 

Устраним
ый износ 

элементов
, %  

Неустраним
ый износ 

элементов, 
% 

Совокупн
ый износ 

элементов 
(Фиi), % 

Средневзве
шенный 

физический 
износ, Pi × 
ФИi/100%, 

% 

Фундамент 12 12 12,1% 30% 28% 28% 3,3% 

Стены и 
перегородки 

39 39 39,4% 30% 28% 28% 10,8% 

Перекрытия  13 13 13,1% 30% 28% 28% 3,6% 

Кровля 18 18 18,2% 40% 0% 40% 7,3% 

Полы 12 12 12,1% 40% 0% 40% 4,8% 

Проемы 3 3 3,0% 40% 0% 40% 1,2% 

Отделочные работы 1 0           

Внутреннее 
электроосвещение 

2 2 2,0% 40% 0% 40% 0,8% 

Итого  100 99 1,00       31,8%≈32% 

Физический износ объекта оценки – здания и сооружений АЗС определен методом срока 

жизни: 

норм

хр

Т

Т
ФИ ;                     (4) 

где ФИ – величина физического износа комплекса АЗС, % 

Тхр – хронологический возраст, лет 

Тнорм – типичный срок физической жизни. По данным приложения 4 к «Методическим 

рекомендациям АРБ по оценке АЗС для целей залога»
14

, типичный срок физической жизни 

резервуарного парка АЗС, при нормальных условиях эксплуатации, составляет до 35-ти лет, 

прочих сооружений – 10 лет; срок эксплуатации здания АЗС – 80 лет (см. предыдущий расчет, 

Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих 

на государственном бюджете, «СТАТИСТИКА», Москва, 1972г.).  

Тогда физический износ для комплекса АЗС, с учетом стоимостной доли каждого 

элемента в общей стоимости комплекса АЗС
15

, составляет: 
Таблица 63 

Расчет стоимости замещения АЗС 

Наименование Значение 

Стоимость замещения операторской (здания)  по смете 
(прямые затраты) 

1 043 255,59 

Год постройки недвижимого имущества 199716 

Эффективный возраст недвижимого имущества, лет. 2017-1997=20 лет 

Типичный срок жизни недвижимого имущества, лет. 80 

Износ недвижимости 20/80=25% 

Стоимость замещения резервуаров в ценах 2001г по смете 
(прямые затраты) 

516 404,84 

Год ввода в эксплуатацию 1997 

Эффективный возраст, лет. 20 лет 

Типичный срок жизни резервуаров, лет. 35 

Износ оборудования, % 20/35=57% 

                                                 
14 http://www.arb.ru/site/docs/other/Kom36_Rekom-2009-10-07.doc 
15 См. разбивку в ценах 2001г в смете 
16 согласно данным кадастровой выписки 

http://www.arb.ru/site/docs/other/Kom36_Rekom-2009-10-07.doc
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Стоимость прочих составляющих комплекса АЗС 
(трубопроводов, ограждения, освещения, монтажных 
работ), руб. по смете (прямые затраты) 

1 950 907,5717-1 043 255,59-516 404,84=391 247,14 

Год ввода в эксплуатацию 1997 

Эффективный возраст прочих составляющих, лет. 20 лет 

Типичный срок жизни, лет. 10 лет 

Износ оборудования, % 

20/10 – более 100%. Однако, по данным визуального 
обследования, сооружения находятся в удовлетворительном 

состоянии, для удовлетворительного состояния износ не 
может превышать 60% 

Совокупный износ для комплекса АЗС, % 
(25%*1043255,59+57%*516 404,84+60%*391247,1

4)/1 950 907,57 = 40,4%≈ 40% 

Значение износа для АЗС составляет 40%  

Функциональный износ 

Наличие функционального износа обычно обусловливается объемно-планировочным 

или конструктивным решением оцениваемого объекта. Как правило, выявленный 

функциональный износ приводит к снижению стоимости объекта вследствие недостатков в 

эксплуатационных и функциональных качествах объекта недвижимости. Также недостатки 

могут быть устранимыми и неустранимыми. 

Функциональный устранимый износ вызывается: 

- недостатками, требующими добавления элементов; 

- недостатками, требующими замены или модернизации элементов; 

- сверхулучшениями. 

 Добавление, модернизация или замена каких-либо элементов, за исключением 

отсутствующих конструктивных элементов, не требуется. Следовательно, функциональный 

износ объекта отсутствует.   

Внешний износ 

Внешний износ вызывается уменьшением полезности объекта в результате изменения 

внешних условий. Под внешними условиями подразумевается экономическое 

месторасположение, транспортная доступность, условия рынка, экологическая ситуация и 

прочее. 

Внешний износ объектов возникает вследствие воздействия макро- и микро- факторов
18

. 

Макро-факторы это общее состояние отрасли, причинами которого является снижение 

спроса на продукцию, уменьшение государственных дотаций и прочие факторы, приводящие к 

снижению доходности в данной отрасли. То же можно сказать и про экономическую ситуацию 

в регионе. Ситуация в отрасли в целом может быть достаточно хорошей, но в местной 

промышленности, в таких отраслях как сельское хозяйство, пищевая промышленность, 

швейная промышленность и т.п. (применительно к малым и средним предприятиям) отдельных 

регионах может быть кризис. Предприятия работают на местные рынки. Снижение 

платежеспособного спроса в данном конкретном регионе сказывается на доходности этих 

предприятий, а соответственно на их стоимости. 

Микро-факторами может быть признано несоответствие отраслевым, региональным 

показателям показателей загрузки мощностей и доходности на конкретном предприятии. В 

сравнительном и доходном подходе это учитывается через соответствующие отраслевые 

коэффициенты или напрямую через поток дохода конкретного предприятия. В затратном же 

подходе это должно учитываться через внешний износ. 

                                                 
17 Суммарная стоимость прямых затрат для комплекса АЗС 
18  Внешний (экономический) износ имущественных комплексов промышленных предприятия. Методы расчета. Карцев П.В. 
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Объекты оценки – относятся к местному рынку. Небольшая площадь и универсальный 

характер зданий позволяют организовать на базе существующей базы широкий спектр видов 

производственно-складской деятельности: деревообработку, открытый склад материалов, 

стоянку для транспорта и пр., при этом существующая застройка будет использоваться по 

прямому назначению без несения дополнительных затрат (кроме затрат на восстановление 

здания).  

Внешний износ, по мнению оценщика, может быть рассчитан как соотношение уровня 

заработной платы в целом по области и по Серпуховскому району, так как «Справочниками 

оценщика недвижимости», т.2, 2016г, ред.Лейфер Л.А., стр.85-86, установлена зависимость 

стоимости недвижимости от уровня средней заработной платы для местных рынков. 

В настоящем отчете внешний износ рассчитывается через соотношение средней 

заработной платы в Серпуховском районе и среднеотраслевой заработной платы по 

Московской области в целом. 

Макроэкономические факторы могут быть учтены через разницу в уровне доходов 

населения конкретного региона по сравнению со среднестрановым показателем. Доходность по 

отраслям обычно хорошо коррелирует со средними заработными платами по этим отраслям, 

поэтому отраслевую составляющую также можно учесть через данный показатель. 

)(*)(1%.

Страна

Отрасль

Страна

Регион

МакроВн
ЗП

ЗП

ЗП

ЗП
И

 

где ИВн.Макро% макроэкономическая составляющая внешнего износа, %; 

 ЗПСтрана средняя заработная плата по России, руб.; 

 ЗПРегион средняя заработная плата в регионе, руб.; 

 ЗПОтрасль средняя заработная плата в отрасли, руб. 

 

В рамках исследования возможного использования объектов оценки оценщик установил, 

что они могут использоваться в широком круге отраслей. Поэтому составляющая 

ЗПотрасль/ЗПстрана не учитывется при расчете. Составляющая ЗПрегион/ЗПстрана для местного 

рынка трансформируется в соотношение ЗПрегион/ЗП область, поскольку уровень зарплат в 

целом по Московской области превышает среднероссийский уровень зарплат и для местных 

рынков важнее сопоставить локальные уровни доходов. Формула примет вид: 

область

регион

вн
ЗП

ЗП
И 1                         (5) 

Данные для расчета опубликованы на сайте http://msko.gks.ru/
19

: 

                                                 
19

 
http://msko.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/msko/resources/078a5a80416ca23ba40aade07de149dd/%D0%97%D0%B0%D1%80%D0%B0%D0%B1%D0%BE%D1%82%D0%BD%D0%B0%D1%8F+

%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D0%B0+%D0%B8+%D1%82%D1%80%D1%83%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B5+%D1%80%D0%B5%D1%81%D1%83%D1%80%D1%81%

D1%8B+%D0%BF%D0%BE+%D0%BC.%D1%80.+%D0%B8+%D0%B3.%D0%BE.+%D0%B7%D0%B0+%D1%8F%D0%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8C-

%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%82+2017+%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%B0.doc 
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Тогда значение макроэкономического фактора внешнего износа составляет: 

1-(41961,2/50792,0) = 17% округленно. 

Микроэкономическая составляющая внешнего износа при таком методе расчета должна 

учитывать меньшую отдачу от имущества на конкретном предприятии по сравнению со 

средней отдачей на предприятиях рассматриваемой отрасли в конкретном регионе. В качестве 

показателя можно взять фондоотдачу. Фондоотдача на оцениваемом предприятии 

(имущественном комплексе) сравнивается со средней по региону в соответствующей отрасли. 

Для этого можно использовать статистические сборники, публикуемые органами 

государственной статистики. 

                (6) 

где 

Имикро% - макроэкономическая составляющая внешнего износа, % 

fПредприятие – фондоотдача на оцениваемом предприятии, руб. 

fСредняя – средняя фондоотдача в регионе по соотв. отрасли, руб. 

Имущество может использоваться в нескольких отраслях местной промышленности. 

Значение внешнего износа принимается на уровне макроэкономической составляющей – 

17%. 

Совокупный  износ объекта определяется по формуле: 

Исов = 1–(1–Ифиз ) х (1–Ифунк) х (1–И внеш),        (7) 

где: 

Ифиз – физический износ оцениваемого объекта, % 

Ифункц – функциональный износ, %. 

Ивнешн – износ внешнего воздействия, %. 

Таблица 64 

Расчет стоимости замещения с учетом совокупного износа 

Наименование 
Стоимость 

строительства,  руб. 
Совокупный износ, % 

Стоимость замещения 
с учетом износа, руб. 
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Здание котельной 71 196 
1-(1-32%)*(1-0%)*(1-

17%)=44% 
39 870 

Комплекс АЗС 2 302 070,93 
1-(1-40%)*(1-0%)*(1-

17%)=50% 
1 151 036 

Согласно формуле (1) стоимость объекта недвижимости включает стоимость здания, 

полученную затратным подходом, и стоимость земельного участка. В рамках настоящего 

отчета земельный участок под зданием является самостоятельным объектом оценки – его 

стоимость не включается в стоимость зданий и сооружений, полученную затратным подходом. 
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ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И 

ВЫВОДЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО 

РАЗЛИЧНЫМ ПОДХОДАМ  

Рыночная стоимость оцениваемых объектов определена затратным, доходным и 

сравнительным подходами. В случае наличия результатов оценки, полученного только 

затратным подходом, результату затратного подхода присваивается вес – 1,0 (основание: 

«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 специального назначения и использования», п.24в 

ФСО-7); в случае наличия результатов оценки, полученного только сравнительным подходом, 

результату сравнительного подхода присваивается вес – 1,0 (основание: «при наличии 

развитого и активного рынка объектов-аналогов, позволяющего получить необходимый для 

оценки объем данных о ценах и характеристиках объектов-аналогов, может быть сделан вывод 

о достаточности применения только сравнительного подхода» (п.13 ФСО-10). В случае 

применения к оценке объекта оценки нескольких подходов (сравнительного и доходного), 

оценщик присваивает каждому из подходов равные весовые коэффициенты – 0,5, поскольку 

результаты расчетов сопоставимы, объем исходной информации, использованной в рамках 

каждого подхода, является достаточным для формирования обоснованного вывода о результате 

стоимости. В отношении здания КПП, являющегося вспомогательным, результаты доходного 

подхода ниже результатов затратного на 39%. Оценщик считает целесообразным отказаться от 

использования в согласовании результатов доходного подхода для здания КПП, поскольку 

анализ рынка свидетельствует о том, что результаты доходного подхода для здания КПП лежат 

ниже нижней границы рыночного диапазона цен для административно-вспомогательных 

объектов.  

Результаты оценки стоимости объектов оценки, представлены в таблице  ниже:  

Таблица 65 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
оценки 

Инвентар
-ный 

номер 

Результат 
оценки, 

рассчитан
ный 

затратным 
подходом 

Результат 
оценки, 

рассчитан
ный 

сравнител
ьным 
подходом 

Результат 
оценки, 

рассчитан
ный 

доходным 
подходом 

вес, 
присвоенн

ый 
затратном
у подходу 

вес, 
присвоен

ный 
сравните
льному 

подходу 

вес, 
присвоенны

й 
сдоходному 
подходу 

рыночная 
стоимость, 

руб. 

1.       

  
Административный 
корпус, назначение: 
нежилое, площадь 

835,3 кв.м., количество 
этажей: 2 

11000001 
не 

применялся 
9 536 620 

не 
применялся 

0 1 0 9 536 620 

2.       

  
Нежилое здание, 

назначение: нежилое, 
площадь 406,7 кв.м., 
количество этажей: 1 

11000006 
не 

применялся 
3 304 031 3 257 827 0 0,5 0,5 3 280 929 

3. Профилакторий на 25 
а/машин, назначение: 
нежилое, площадь 903 

кв.м., количество 
этажей:1 

11000010 
не 

применялся 
7 335 972 7 233 379 0 0,5 0,5 7 284 676 

4. Материальный склад, 
назначение: нежилое, 
площадь 307,5 кв.м., 
количество этажей:1 

11000002 
не 

применялся 
2 357 910 2 463 194 0 0,5 0,5 2 410 552 

5. Нежилое здание 
контрольно-пропускной 

пункт, назначение: 
11000007 

не 
применялся 

1 698 042 1 224 878 0 1,0 0 1 698 042 
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нежилое, площадь 
102,7 кв.м., количество 

этажей: 2 
6. Нежилое здание 

котельная, назначение: 
нежилое, площадь 4,8 

кв.м., количество 
этажей: 1 

11000009 39 870 
не 

применялся 
не 

применялся 
1 0 0 39 870 

7. АЗС, назначение: 
нежилое, площадь 23,3 

кв.м., количество 
этажей:1 

11000011 1 151 036 
не 

применялся 

не 

применялся 
1 0 0 1 151 036 

8. Гараж, назначение: 
нежилое, площадь 

857,7 кв.м., количество 
этажей:1 

11000005 
не 

применялся 
5 664 251 5 693 970 0 0,5 0,5 5 679 111 

9. Арочное хранилище, 
назначение: нежилое, 
площадь 351,3 кв.м., 
количество этажей:1 

11000008 
не 

применялся 
4 003 064 

не 
применялся 

0 1 0 4 003 064 

10.   

      
Земельный участок 

площадью 25000 кв.м., 
категория земель: 

земли 
промышленности, 

энергетики, 
транспорта, связи, 

радиовещания, 
телевидения, 

информатики, земли 
для обеспечения 

космической 
деятельности, земли 

обороны, безопасности 
и земли иного 
специального 

назначения, вид 
разрешенного 

использования: под 
производственную 
базу, вид права на 

земельный участок – 
аренда на 49 лет 

отсутству
ет 

не 
применял

ся 

12 425 
000 

не 

применялся 
0 1 0 12 425 000 

Рыночная стоимость административного корпуса, назначение: нежилое, площадь 835,3 кв.м., 

количество этажей: 2, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе, кадастровый номер: 50:32:0000000:10250, по состоянию на дату оценки 

составляет:   

9 536 620 (Девять миллионов пятьсот тридцать шесть тысяч шестьсот двадцать) 

рублей 

Рыночная стоимость нежилого здания, назначение: нежилое, площадь 406,7 кв.м., количество 

этажей: 1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе,  кадастровый номер: 50:32:0000000:8832, по состоянию на дату оценки 

составляет:   

3 280 929 (Три миллиона двести восемьдесят тысяч девятьсот двадцать девять) рублей 

Рыночная стоимость профилактория на 25 а/машин, назначение: нежилое, площадь 903 кв.м., 

количество этажей:1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе, кадастровый номер: 50:32:0040229:2034, по состоянию на дату оценки составляет:   

7 284 676 (Семь миллионов двести восемьдесят четыре тысячи шестьсот семьдесят 

шесть) рублей 
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Рыночная стоимость материального склада, назначение: нежилое, площадь 307,5 кв.м., 

количество этажей:1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе, кадастровый номер: 50:32:0000000:7822, по состоянию на дату оценки составляет:   

2 410 552 (Два миллиона четыреста десять тысяч пятьсот пятьдесят два) рубля 

Рыночная стоимость нежилого здания контрольно-пропускного пункта, назначение: 

нежилое, площадь 102,7 кв.м., количество этажей: 2, адрес объекта: Российская Федерация, 

Московская область, Серпуховский район, ш.Борисовское, кадастровый номер: 

50:32:0040229:3130, по состоянию на дату оценки составляет:   

1 698 042 (Один миллион шестьсот девяносто восемь тысяч сорок два) рубля 

Рыночная стоимость нежилого здания котельной, назначение: нежилое, площадь 4,8 

кв.м., количество этажей: 1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, 

Серпуховский район, ш.Борисовское, кадастровый номер: 50:32:0040229:3129, по состоянию на 

дату оценки составляет:   

39 870 (Тридцать девять тысяч восемьсот семьдесят) рублей 

Рыночная стоимость АЗС, назначение: нежилое, площадь 23,3 кв.м., количество этажей:1, адрес 

объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское шоссе, 

кадастровый номер: 50:32:0000000:7772, по состоянию на дату оценки составляет:   

1 151 036 (Один миллион сто пятьдесят одна тысяча тридцать шесть) рублей 

Рыночная стоимость гаража, назначение: нежилое, площадь 857,7 кв.м., количество этажей:1, 

адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, Борисовское шоссе, 

кадастровый номер: 50:32:0000000:8688, по состоянию на дату оценки составляет:   

5 679 111 (Пять миллионов шестьсот семьдесят девять тысяч сто одиннадцать) рублей 

Рыночная стоимость арочного хранилища, назначение: нежилое, площадь 351,3 кв.м., 

количество этажей:1, адрес объекта: Российская Федерация, Московская область, Серпуховский район, 

Борисовское шоссе, кадастровый номер: 50:32:0000000:6924, по состоянию на дату оценки составляет:   

4 003 064 (Четыре миллиона три  тысячи шестьдесят четыре) рубля 

Рыночная стоимость права  пользования и владения (аренды на 49 лет) на земельный участок 

площадью 25000 кв.м., категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного использования: под 

производственную базу, расположенный по адресу: Московская область, Серпуховский район,  

Борисовское шоссе, кадастровый номер: 50:32:0040229:819, на дату оценки составляет:   

12 425 000 (Двенадцать миллионов четыреста двадцать пять тысяч) рублей 

 

Итого, суммарно: 

47 508 900 (Сорок семь миллионов пятьсот восемь тысяч девятьсот) рублей. 

 

 

 

  

Оценщик I категории               _____________________  Е.М. Юнусова 

 

Генеральный директор 

ООО «Инфо-Центр «Аудит»   _____________________   Е.М. Юнусова 
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Smeta.RU  (495) 974-1589 

         

            

 
"СОГЛАСОВАНО" 

  
"УТВЕРЖДАЮ" 

     

            

 
______________________  

  
______________________  

 
_____"________________ 2017 г. 

  
_____"________________ 2017 г. 

            

            

   

 

(наименование стройки) 

 

            

     
Номер заказа    02-01-01/АЗС 

 

            
 

ЛОКАЛЬНАЯ СМЕТА №  
 

 
          

 

 

Строительство АЗС 
 

 

(наименование работ и затрат, наименование объекта) 

 

            Основание:  

            

            

      

базовая цена текущая цена 

  

  
Сметная стоимость 261,52 2 302,07 тыс. руб. 

  
     Строительные работы 169,76 1 266,43 тыс. руб. 

  
     Монтажные работы 91,75 684,47 тыс. руб. 

  
     Оборудование 0,00 0,00 тыс. руб. 

  
     Прочие работы 0,00 0,00 тыс. руб. 

  
Нормативная трудоемкость 3 101,63 3 101,63 чел. -ч. 

  
Средства на оплату труда 27,40 204,42 тыс. руб. 

            Составлена в ценах 2 квартал 2017 года 
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№ 
п/п 

Шифр 
расценк

и и 
коды 

ресурсо
в 

Наименование работ и затрат Ед. изм. 
Кол-во 
единиц 

Цена на 
ед. изм. 

Попра-
вочные 
коэфф. 

Стоимос
ть в 

ценах 
2001г. 

Пункт 
коэфф

. 
перес
чета 

Коэфф. 
пересчета 

Стоимость 
в текущих 

ценах 

ЗТР 
всего 
чел.-
час 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

Раздел: Строительство операторской со складом 
1 01-01-

003-01 
Разработка грунта в отвал 
экскаваторами "драглайн" 
или "обратная лопата" с 
ковшом вместимостью 1 (1-
1,2) м3, группа грунтов 1 1000 м3 0,03 

1 
551,97 

      

  
Объем: 0,03=30/1000 

           Зарплата 

  
43,99 

 
1,32 

 
7,46 9,84 

   Эксплуатация машин 

  

1 
507,98 

 
45,24 

 
7,46 337,49 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
165,65 

 
4,97 

 
7,46 37,07 

   НР от ФОТ % 95 
  

5,98 
 

95 44,56 
   СП от ФОТ % 50 

  
3,15 

 

50 23,46 
     Затраты труда чел-ч 5,64             0,17 

      

55,69 
 

415,35 0,17 

2 01-02-
057-01 

Разработка грунта вручную 
в траншеях глубиной до 2 
м без креплений с 
откосами, группа грунтов 1 100 м3 0,03 920,40 

      

  
Объем: 0,03=3/100 

           Зарплата 

  
920,40 

 
27,61 

 
7,46 205,99 

   НР от ФОТ % 80 
  

22,09 
 

80 164,79 
   СП от ФОТ % 45 

  
12,42 

 

45 92,70 
     Затраты труда чел-ч 118             3,54 

      

62,12 
 

463,48 3,54 

3 08-02-
001-01 

Кладка стен кирпичных 
наружных простых при м3 12 200,31 
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высоте этажа до 4 м 

  Зарплата 

  
44,87 

 
538,44 

 
7,46 4 016,76 

   Эксплуатация машин 

  
34,56 

 
414,72 

 
7,46 3 093,81 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
5,40 

 
64,80 

 
7,46 483,41 

   Материальные ресурсы 

  
120,88 

 
1 450,56 

 
7,46 10 821,18 

   НР от ФОТ % 122 
  

735,95 
 

122 5 490,21 
   СП от ФОТ % 80 

  
482,59 

 
80 3 600,14 

   Затраты труда чел-ч 5,4 
      

64,80 
3,1 06.1.01.

05-0112 
Кирпич керамический 
пустотелый одинарный, 
размером 250х120х65 мм, 
марка 125 

1000 
шт. 4,728 1 726,38   8 162,32   7,46 60 890,94   

      
11 784,58 

 
87 913,04 64,80 

4 08-01-
003-01 

Гидроизоляция стен, 
фундаментов 
горизонтальная цементная с 
жидким стеклом 100 м2 17 489,41 

        Зарплата 

  
325,85 

 
5 539,45 

 
7,46 41 324,30 

   Эксплуатация машин 

  
26,28 

 
446,76 

 
7,46 3 332,83 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
4,64 

 
78,88 

 
7,46 588,44 

   Материальные ресурсы 

  
137,28 

 
2 333,76 

 
7,46 17 409,85 

   НР от ФОТ % 122 
  

6 854,36 
 

122 51 133,54 
   СП от ФОТ % 80 

  
4 494,66 

 
80 33 530,19 

   Затраты труда чел-ч 38,2 
      

649,40 
4,1 04.3.01.

13-0002 
Раствор известково-
гипсовый м3 52,7 520,00   

27 
404,00   7,46 

204 
433,84   

      
47 072,99 

 
351 164,55 649,40 

5 08-01-
003-07 

Гидроизоляция боковая 
обмазочная битумная в 2 
слоя по выровненной 
поверхности бутовой кладки, 
кирпичу, бетону 100 м2 0,56 1 171,73 

      
  

Объем: 0,56=56/100 
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  Зарплата 

  
201,61 

 
112,90 

 
7,46 842,25 

   Эксплуатация машин 

  
71,64 

 
40,12 

 
7,46 299,28 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
2,32 

 
1,30 

 
7,46 9,69 

   Материальные ресурсы 

  
898,48 

 
503,15 

 
7,46 3 753,49 

   НР от ФОТ % 122 
  

139,32 
 

122 1 039,37 
   СП от ФОТ % 80 

  
91,36 

 
80 681,55 

     Затраты труда чел-ч 21,2             11,87 

      
886,85 

 
6 615,94 11,87 

6 08-02-
001-01 

Кладка стен кирпичных 
наружных простых при 
высоте этажа до 4 м м3 36,3 200,31 

        Зарплата 

  
44,87 

 
1 628,78 

 
7,46 12 150,71 

   Эксплуатация машин 

  
34,56 

 
1 254,53 

 
7,46 9 358,78 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
5,40 

 
196,02 

 
7,46 1 462,31 

   Материальные ресурсы 

  
120,88 

 
4 387,94 

 
7,46 32 734,06 

   НР от ФОТ % 122 
  

2 226,26 
 

122 16 607,88 
   СП от ФОТ % 80 

  
1 459,84 

 
80 10 890,42 

   Затраты труда чел-ч 5,4 
      

196,02 
6,1 06.1.01.

05-0011 
Кирпич керамический 
лицевой, размером 
250х120х65 мм, марка 25 

1000 
шт. 14,3022 1 126,72   

16 
114,57   7,46 

120 
214,73   

      
27 071,92 

 
201 956,58 196,02 

7 08-02-
002-05 

Кладка перегородок из 
кирпича неармированных 
толщиной в 1/2 кирпича при 
высоте этажа до 4 м 100 м2 0,05 2 810,27 

      
  

Объем: 0,05=5/100 
           Зарплата 

  
1 228,23 

 
61,41 

 
7,46 458,13 

   Эксплуатация машин 

  
355,10 

 
17,76 

 
7,46 132,45 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
55,49 

 
2,77 

 
7,46 20,70 

   Материальные ресурсы 

  
1 226,94 

 
61,35 

 
7,46 457,65 

   НР от ФОТ % 122 
  

78,30 
 

122 584,17 
   СП от ФОТ % 80 

  
51,34 

 

80 383,06 
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  Затраты труда чел-ч 143,99 
      

7,20 
7,1 06.1.01.

05-0011 
Кирпич керамический 
лицевой, размером 
250х120х65 мм, марка 25 

1000 
шт. 0,252 1 126,72   283,93   7,46 2 118,14   

      
554,09 

 
4 133,60 7,20 

8 07-05-
011-05 

Установка панелей 
перекрытий с опиранием на 2 
стороны площадью до 5 м2 100 ШТ 0,07 7 667,75 

      
  

Объем: 0,07=7/100 
           Зарплата 

  
1 923,59 

 
134,65 

 
7,46 1 004,50 

   Эксплуатация машин 

  
2 431,35 

 
170,19 

 
7,46 1 269,65 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
361,77 

 
25,32 

 
7,46 188,92 

   Материальные ресурсы 

  
3 312,81 

 
231,90 

 
7,46 1 729,95 

   НР от ФОТ % 155 
  

247,95 
 

155 1 849,80 
   СП от ФОТ % 100 

  
159,97 

 
100 1 193,42 

   Затраты труда чел-ч 207,06 
      

14,49 
8,1 05.1.06.

04-1436 
Плиты перекрытия 
многопустотные ПК 36-15-
8АтVТ-а /бетон В15 (М200), 
объем 0,68 м3, расход 
арматуры 15,37 кг/ (серия 
1.141-1 выпуск 61) шт. 5 794,46 

 
3 972,30 

 
7,46 29 633,36 

 8,2 05.1.06.
04-1435 

Плиты перекрытия 
многопустотные ПК 36-12-
8АтVТ-а /бетон В15 (М200), 
объем 0,53 м3, расход 
арматуры 12,63 кг/ (серия 
1.141-1 выпуск 61) шт. 2 611,12   1 222,24   7,46 9 117,91   

      
6 139,20 

 
45 798,59 14,49 

9 12-01-
002-07 

Устройство кровель плоских 
трехслойных из рулонных 
кровельных материалов на 
битумно-полимерной мастике 100 м2 0,04 1 632,89 

      
  

Объем: 0,04=4/100 
            

  
246,47 

 
9,86 

 
7,46 73,55 
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Зарплата 

  Эксплуатация машин 

  
231,42 

 
9,26 

 
7,46 69,06 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
6,08 

 
0,24 

 
7,46 1,81 

   Материальные ресурсы 

  
1 155,00 

 
46,20 

 
7,46 344,65 

   НР от ФОТ % 120 
  

12,12 
 

120 90,43 
   СП от ФОТ % 65 

  
6,57 

 
65 48,98 

   Затраты труда чел-ч 26,22 
      

1,05 
9,1 12.1.02.

04-0143 
Унифлекс ТПП 

м2 5,04 16,22 
 

81,75 
 

7,46 609,85 
 9,2 12.1.02.

04-0142 
Унифлекс ТКП 

м2 10 13,67   136,70   7,46 1 019,78   

      
302,46 

 
2 256,30 1,05 

10 11-01-
001-02 

Уплотнение грунта щебнем 

100 м2 0,23 146,77 
      

  
Объем: 0,23=23/100 

           Зарплата 

  
64,53 

 
14,84 

 
7,46 110,72 

   Эксплуатация машин 

  
81,70 

 
18,79 

 
7,46 140,18 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
9,25 

 
2,13 

 
7,46 15,87 

   Материальные ресурсы 

  
0,54 

 
0,12 

 
7,46 0,93 

   НР от ФОТ % 123 
  

20,87 
 

123 155,71 
   СП от ФОТ % 75 

  
12,73 

 
75 94,94 

   Затраты труда чел-ч 7,7 
      

1,77 
10,
1 

02.2.05.
04-0044 

Щебень из гравия для 
строительных работ марка 
400, фракция 40-70 мм м3 1,173 75,68   88,77   7,46 662,24   

      
156,12 

 
1 164,72 1,77 

11 11-01-
002-09 

Устройство подстилающих 
слоев бетонных м3 1,84 38,44 

        Зарплата 

  
30,67 

 
56,43 

 
7,46 420,99 

   Эксплуатация машин 

  
0,24 

 
0,44 

 
7,46 3,29 

   Материальные ресурсы 
  

7,53 
 

13,86 
 

7,46 103,36 
   НР от ФОТ % 123 

  
69,41 

 

123 517,82 
   СП от ФОТ % 75 

  
42,32 

 

75 315,74 
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  Затраты труда чел-ч 3,66 
      

6,73 
11,
1 

04.1.02.
05-0008 

Бетон тяжелый, класс В22,5 
(М300) м3 1,8768 700,00   1 313,76   7,46 9 800,65   

      
1 496,22 

 
11 161,85 6,73 

12 11-01-
027-04 

Устройство покрытий на 
цементном растворе из 
плиток ковровых 
керамических толщиной 4-6 
мм 100 м2 0,23 6 939,83 

      
  

Объем: 0,23=23/100 
           Зарплата 

  
740,54 

 
170,32 

 
7,46 1 270,62 

   Эксплуатация машин 

  
124,04 

 
28,53 

 
7,46 212,83 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
39,68 

 
9,13 

 
7,46 68,08 

   Материальные ресурсы 

  
6 075,25 

 
1 397,31 

 
7,46 10 423,91 

   НР от ФОТ % 123 
  

220,72 
 

123 1 646,60 
   СП от ФОТ % 75 

  
134,59 

 
75 1 004,03 

   Затраты труда чел-ч 88,37 
      

20,33 
12,
1 

04.3.01.
09-0015 

Раствор готовый кладочный 
цементный марки 150 м3 0,506 548,30   277,44   7,46 2 069,70   

      
2 228,91 

 
16 627,69 20,33 

13 10-01-
028-01 

Установка в каменных 
стенах промышленных 
зданий блоков оконных с 
одинарными и спаренными 
переплетами площадью 
проема до 5 м2 100 м2 0,0432 3 945,37 

      
  

Объем: 0,0432=4,32/100 
           Зарплата 

  
1 038,09 

 
44,85 

 
7,46 334,55 

   Эксплуатация машин 

  
310,97 

 
13,43 

 
7,46 100,22 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
45,62 

 
1,97 

 
7,46 14,70 

   Материальные ресурсы 

  
2 596,31 

 
112,16 

 
7,46 836,72 

   НР от ФОТ % 118 
  

55,25 
 

118 412,12 
   СП от ФОТ % 63 

  
29,50 

 
63 220,03 

   Затраты труда чел-ч 124,92 
      

5,40 
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13,
1 

01.7.15.
14-0221 

Шурупы стальные 

кг 0,214272 12,20 
 

2,61 
 

7,46 19,50 
 13,

2 
11.1.01.
10-0001 

Наличники из древесины типа 
Н-1, Н-2 размером 13х34 мм м 18,4896 2,62 

 
48,44 

 
7,46 361,38 

 13,
3 

11.2.07.
05-0018 

Блоки оконные деревянные с 
листовым стеклом и 
стеклопакетом ОДРСП 12-15, 
площадью 1,71 м2 (ГОСТ 
24700-99) шт. 1 2 103,81   2 103,81   7,46 15 694,42   

      
2 410,05 

 
17 978,94 5,40 

14 10-01-
039-01 

Установка блоков в наружных 
и внутренних дверных 
проемах в каменных стенах, 
площадь проема до 3 м2 

100 м2 0,04 3 493,69 
      

  
Объем: 0,04=4/100 

           Зарплата 

  
821,89 

 
32,88 

 
7,46 245,25 

   Эксплуатация машин 

  
967,98 

 
38,72 

 
7,46 288,85 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
153,90 

 
6,16 

 
7,46 45,92 

   Материальные ресурсы 

  
1 703,82 

 
68,15 

 
7,46 508,42 

   НР от ФОТ % 118 
  

46,07 
 

118 343,58 
   СП от ФОТ % 63 

  
24,60 

 
63 183,44 

   Затраты труда чел-ч 89,53 
      

3,58 
14,
1 

01.7.04.
06-0002 

Скобяные изделия для 
дверных балконных блоков с 
раздельными двойными 
полотнами жилых и 
общественных зданий 
однопольных компл. 2 94,68 

 
189,36 

 
7,46 1 412,63 

 14,
2 

01.7.04.
08-0013 

Скобяные изделия для 
оконных блоков 
общественных зданий при 
заполнении отдельными 
элементами одностворных с 
фрамугой (независимо от  
 компл. 2 94,68 

 
189,36 

 
7,46 1 412,63 
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высоты) 

14,
3 

11.2.02
.01-
0072 

Блоки дверные 
однопольные с полотном 
глухим ДГ 21-9, площадь 
1,80 м2; ДГ 21-10, площадь 
2,01 м2 м2 4 214,70   858,80   7,46 6 406,65   

      

1 447,94 
 

10 801,45 3,58 

15 15-02-
016-01 

Штукатурка поверхностей 
внутри здания цементно-
известковым или 
цементным раствором по 
камню и бетону простая 
стен 100 м2 0,493 

1 
645,64 

      

  
Объем: 0,493=49,3/100 

           Зарплата 

  
683,88 

 
337,15 

 
7,46 2 515,16 

   Эксплуатация машин 

  
96,50 

 
47,57 

 
7,46 354,91 

   в т.ч. зарплата машинистов 
  

56,93 
 

28,07 
 

7,46 209,38 
   Материальные ресурсы 

  
865,26 

 
426,57 

 
7,46 3 182,24 

   НР от ФОТ % 105 
  

383,48 
 

105 2 860,77 
   СП от ФОТ % 55 

  
200,87 

 

55 1 498,50 
     Затраты труда чел-ч 75,4             37,17 

      

1 395,64 
 

10 411,58 37,17 

16 15-02-
016-02 

Штукатурка поверхностей 
внутри здания цементно-
известковым или 
цементным раствором по 
камню и бетону простая 
потолков 100 м2 0,22 

1 
667,65 

      

  
Объем: 0,22=22/100 

           Зарплата 

  
715,44 

 
157,40 

 
7,46 1 174,18 

   Эксплуатация машин 
  

96,50 
 

21,23 
 

7,46 158,38 
   в т.ч. зарплата машинистов 

  
56,93 

 
12,52 

 
7,46 93,43 

   Материальные ресурсы 

  
855,71 

 
188,26 

 
7,46 1 404,39 

    % 105 
  

178,42 
 

105 1 330,99 
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НР от ФОТ 

  СП от ФОТ % 55 
  

93,46 
 

55 697,19 
     Затраты труда чел-ч 78,88             17,35 

      
638,77 

 
4 765,13 17,35 

17 15-04-
001-01 

Окраска водными составами 
внутри помещений клеевая 
простая 100 м2 0,47 114,57 

      
  

Объем: 0,47=47/100 
           Зарплата 

  
54,80 

 
25,76 

 
7,46 192,14 

   Эксплуатация машин 

  
2,28 

 
1,07 

 
7,46 7,99 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
0,49 

 
0,23 

 
7,46 1,72 

   Материальные ресурсы 

  
57,49 

 
27,02 

 
7,46 201,57 

   НР от ФОТ % 105 
  

27,29 
 

105 203,55 
   СП от ФОТ % 55 

  
14,29 

 
55 106,62 

     Затраты труда чел-ч 6,27             2,95 

      
95,43 

 
711,87 2,95 

18 15-01-
019-01 

Гладкая облицовка стен, 
столбов, пилястр и откосов 
(без карнизных, плинтусных 
и угловых плиток) без 
установки плиток туалетного 
гарнитура на цементном 
растворе по кирпичу и 
бетону 100 м2 0,47 2 890,37 

      
  

Объем: 0,47=47/100 
           Зарплата 

  
2 093,04 

 
983,73 

 
7,46 7 338,62 

   Эксплуатация машин 

  
29,82 

 
14,02 

 
7,46 104,55 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
11,44 

 
5,38 

 
7,46 40,11 

   Материальные ресурсы 

  
767,51 

 
360,73 

 
7,46 2 691,04 

   НР от ФОТ % 105 
  

1 038,57 
 

105 7 747,67 
   СП от ФОТ % 55 

  
544,01 

 
55 4 058,30 

   Затраты труда чел-ч 228 
      

107,16 
18,
1 

06.2.05.
04-0012 

Плитки керамические 
угловые м 47 16,87   792,89   7,46 5 914,96   
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3 733,95 

 
27 855,14 107,16 

19 15-04-
024-04 

Простая окраска масляными 
составами по дереву 
заполнений дверных проемов 100 м2 9,6 419,36 

        Зарплата 

  
312,46 

 
2 999,62 

 
7,46 22 377,14 

   Эксплуатация машин 

  
2,94 

 
28,22 

 
7,46 210,55 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
0,60 

 
5,76 

 
7,46 42,97 

   Материальные ресурсы 

  
103,96 

 
998,02 

 
7,46 7 445,20 

   НР от ФОТ % 105 
  

3 155,65 
 

105 23 541,12 
   СП от ФОТ % 55 

  
1 652,96 

 
55 12 331,06 

   Затраты труда чел-ч 35,75 
      

343,20 
19,
1 

14.4.02.
04-0181 

Краски масляные и алкидные 
цветные, готовые к 
применению для наружных 
работ МА-15 бежевая т 0,2352 

20 
543,40   4 831,81   7,46 36 045,29   

      
13 666,28 

 
101 950,36 343,20 

20 15-04-
024-05 

Простая окраска масляными 
составами по дереву 
заполнений оконных проемов 100 м2 10,8 496,27 

        Зарплата 

  
389,37 

 
4 205,20 

 
7,46 31 370,76 

   Эксплуатация машин 

  
2,94 

 
31,75 

 
7,46 236,87 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
0,60 

 
6,48 

 
7,46 48,34 

   Материальные ресурсы 

  
103,96 

 
1 122,77 

 
7,46 8 375,85 

   НР от ФОТ % 105 
  

4 422,26 
 

105 32 990,06 
   СП от ФОТ % 55 

  
2 316,42 

 
55 17 280,51 

   Затраты труда чел-ч 44,55 
      

481,14 
20,
1 

14.4.02.
04-0181 

Краски масляные и алкидные 
цветные, готовые к 
применению для наружных 
работ МА-15 бежевая т 0,2646 

20 
543,40   5 435,78   7,46 40 550,95   

      
17 534,18 

 
130 805,00 481,14 

21 06-01-
001-01 

Устройство бетонной 
подготовки 100 м3 0,02 3 897,23 

      
  

 
         



430 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

Объем: 0,02=2/100 

  Зарплата 

  
1 404,00 

 
28,08 

 
7,46 209,48 

   Эксплуатация машин 

  
1 587,74 

 
31,75 

 
7,46 236,89 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
244,51 

 
4,89 

 
7,46 36,48 

   Материальные ресурсы 

  
905,49 

 
18,11 

 
7,46 135,10 

   НР от ФОТ % 105 
  

34,62 
 

105 258,26 
   СП от ФОТ % 65 

  
21,43 

 
65 159,87 

   Затраты труда чел-ч 180 
      

3,60 
21,
1 

04.1.02.
01-0005 

Бетон мелкозернистый, 
класс В12,5 (М150) м3 2,04 480,00   979,20   7,46 7 304,83   

      
1 113,19 

 
8 304,43 3,60 

            
Итого по разделу: Строительство операторской со складом 139 846,58 

 
1 043 255,59 

1 
978,92 

            
            
            Раздел: Монтаж оборудования 

            Подраздел: Резервуары для топлива 
22 01-01-

003-01 
Разработка грунта в отвал 
экскаваторами "драглайн" 
или "обратная лопата" с 
ковшом вместимостью 1 (1-
1,2) м3, группа грунтов 1 1000 м3 0,02 1 551,97 

      
  

Объем: 0,02=20/1000 
           Зарплата 

  
43,99 

 
0,88 

 
7,46 6,56 

   Эксплуатация машин 

  
1 507,98 

 
30,16 

 
7,46 224,99 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
165,65 

 
3,31 

 
7,46 24,71 

   НР от ФОТ % 95 
  

3,98 
 

95 29,71 
   СП от ФОТ % 50 

  
2,10 

 
50 15,64 

     Затраты труда чел-ч 5,64             0,11 

      

37,12 
 

276,90 0,11 
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23 01-02-
057-01 

Разработка грунта вручную в 
траншеях глубиной до 2 м без 
креплений с откосами, группа 
грунтов 1 100 м3 0,2 920,40 

      
  

Объем: 0,2=20/100 
           Зарплата 

  
920,40 

 
184,08 

 
7,46 1 373,24 

   НР от ФОТ % 80 
  

147,26 
 

80 1 098,59 
   СП от ФОТ % 45 

  
82,84 

 
45 617,96 

     Затраты труда чел-ч 118             23,60 

      
414,18 

 
3 089,79 23,60 

24 06-01-
001-01 

Устройство бетонной 
подготовки 100 м3 0,04 3 897,23 

      
  

Объем: 0,04=4/100 
           Зарплата 

  
1 404,00 

 
56,16 

 
7,46 418,95 

   Эксплуатация машин 

  
1 587,74 

 
63,51 

 
7,46 473,78 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
244,51 

 
9,78 

 
7,46 72,96 

   Материальные ресурсы 

  
905,49 

 
36,22 

 
7,46 270,20 

   НР от ФОТ % 105 
  

69,24 
 

105 516,51 
   СП от ФОТ % 65 

  
42,86 

 
65 319,74 

   Затраты труда чел-ч 180 
      

7,20 
24,
1 

04.1.02.
01-0005 

Бетон мелкозернистый, класс 
В12,5 (М150) м3 4,08 480,00   1 958,40   7,46 14 609,66   

      
2 226,39 

 
16 608,84 7,20 

25 м28-11-
032-03 

Резервуар стальной, объем 
25 м3, горизонтальный ШТ 7 1 516,30 

        Зарплата 

  
679,84 

 
4 758,88 

 
7,46 35 501,24 

   Эксплуатация машин 

  
429,11 

 
3 003,77 

 
7,46 22 408,12 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
45,16 

 
316,12 

 
7,46 2 358,26 

   Материальные ресурсы 

  
407,35 

 
2 851,45 

 
7,46 21 271,82 

   НР от ФОТ % 80 
  

4 060,00 
 

80 30 287,60 
   СП от ФОТ % 60 

  
3 045,00 

 
60 22 715,70 

   Затраты труда чел-ч 79,7 
      

557,90 
25,
1 

999-
0005 

Масса оборудования 
т 29,54 0,00   0,00   7,46 0,00   
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17 719,10 

 
132 184,48 557,90 

26 м12-12-
003-05 

Арматура фланцевая с 
электрическим приводом на 
номинальное давление до 4 
МПа, номинальный диаметр 
80 мм ШТ 7 163,94 

        Зарплата 

  
55,60 

 
389,20 

 
7,46 2 903,43 

   Эксплуатация машин 

  
104,46 

 
731,22 

 
7,46 5 454,90 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
12,92 

 
90,44 

 
7,46 674,68 

   Материальные ресурсы 

  
3,88 

 
27,16 

 
7,46 202,61 

   НР от ФОТ % 80 
  

383,71 
 

80 2 862,49 
   СП от ФОТ % 60 

  
287,78 

 
60 2 146,87 

   Затраты труда чел-ч 5,78 
      

40,46 
26,
1 

69.1.02.
01-0002 

Задвижки клиновые с 
выдвижным шпинделем 
фланцевые для воды, пара 
и нефтепродуктов 
давлением 1,6 МПа (16 
кгс/см2) 30с941нж с 
электроприводом, 
диаметром 80 мм компл. 7 6 715,33   

47 
007,31   7,46 

350 
674,53   

      
48 826,38 

 
364 244,83 40,46 

            Итого по подразделу: Резервуары для топлива 69 223,17 
 

516 404,84 629,27 

            
            
            Подраздел: Топливораздаточные колонки 
27 01-01-

003-01 
Разработка грунта в отвал 
экскаваторами "драглайн" 
или "обратная лопата" с 
ковшом вместимостью 1 (1-
1,2) м3, группа грунтов 1 1000 м3 0,05 1 551,97 

      
  

Объем: 0,05=50/1000 
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  Зарплата 

  
43,99 

 
2,20 

 
7,46 16,41 

   Эксплуатация машин 

  
1 507,98 

 
75,40 

 
7,46 562,48 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
165,65 

 
8,28 

 
7,46 61,79 

   НР от ФОТ % 95 
  

9,96 
 

95 74,29 
   СП от ФОТ % 50 

  
5,24 

 
50 39,10 

     Затраты труда чел-ч 5,64             0,28 

      
92,80 

 
692,28 0,28 

28 01-02-
057-01 

Разработка грунта вручную в 
траншеях глубиной до 2 м без 
креплений с откосами, группа 
грунтов 1 100 м3 0,03 920,40 

      
  

Объем: 0,03=3/100 
           Зарплата 

  
920,40 

 
27,61 

 
7,46 205,99 

   НР от ФОТ % 80 
  

22,09 
 

80 164,79 
   СП от ФОТ % 45 

  
12,42 

 
45 92,70 

     Затраты труда чел-ч 118             3,54 

      
62,12 

 
463,48 3,54 

29 06-01-
005-04 

Устройство железобетонных 
фундаментов общего 
назначения объемом до 5 м3 100 м3 0,02 

10 
261,27 

      
  

Объем: 0,02=2/100 
           Зарплата 

  
3 837,46 

 
76,75 

 
7,46 572,55 

   Эксплуатация машин 

  
2 491,60 

 
49,83 

 
7,46 371,75 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
341,68 

 
6,83 

 
7,46 50,98 

   Материальные ресурсы 

  
3 932,21 

 
78,64 

 
7,46 586,69 

   НР от ФОТ % 105 
  

87,76 
 

105 654,71 
   СП от ФОТ % 65 

  
54,33 

 
65 405,29 

   Затраты труда чел-ч 453,6 
      

9,07 
29,
1 

04.1.02.
01-0006 

Бетон мелкозернистый, класс 
В15 (М200) м3 2,03 490,00 

 
994,70 

 
7,46 7 420,46 

 29,
2 

08.4.03.
04-0001 

Горячекатаная арматурная 
сталь класса: А-I, А-II, А-III т 0,02 5 650,00   113,00   7,46 842,98   

      
1 455,01 

 
10 854,43 9,07 
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30 м37-01-
013-04 

Монтаж машин и механизмов 
на открытой площадке, масса 
машин и механизмов 0,5 т ШТ 4 1 215,54 

        Зарплата 

  
273,54 

 
1 094,16 

 
7,46 8 162,43 

   Эксплуатация машин 

  
129,48 

 
517,92 

 
7,46 3 863,68 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
13,04 

 
52,16 

 
7,46 389,11 

   Материальные ресурсы 

  
812,52 

 
3 250,08 

 
7,46 24 245,60 

   НР от ФОТ % 80 
  

917,06 
 

80 6 841,23 
   СП от ФОТ % 60 

  
687,79 

 
60 5 130,92 

     Затраты труда чел-ч 29,1             116,40 

      
6 467,01 

 
48 243,86 116,40 

31 м12-02-
006-08 

Трубопровод из стальных 
труб с фланцами и сварными 
стыками на номинальное 
давление не более 2,5 МПа 
из готовых узлов в каналах и 
траншеях, диаметр труб 
наружный 89 мм 100 м 0,75 1 227,96 

      
  

Объем: 0,75=75/100 
           Зарплата 

  
807,12 

 
605,34 

 
7,46 4 515,84 

   Эксплуатация машин 

  
383,00 

 
287,25 

 
7,46 2 142,89 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
38,25 

 
28,69 

 
7,46 214,01 

   Материальные ресурсы 

  
37,84 

 
28,38 

 
7,46 211,71 

   НР от ФОТ % 80 
  

507,22 
 

80 3 783,88 
   СП от ФОТ % 60 

  
380,42 

 
60 2 837,91 

   Затраты труда чел-ч 83,9 
      

62,93 
31,
1 

23.7.01.
02-0002 

Трубопроводы из стальных 
бесшовных 
горячедеформированных 
труб для отопления и 
газоснабжения, наружный 
диаметр 89 мм, толщина 
стенки 3,5 мм м 75 110,42   8 281,50   7,46 61 779,99   

      
10 090,11 

 
75 272,22 62,93 
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32 м12-02-
006-06 

Трубопровод из стальных 
труб с фланцами и сварными 
стыками на номинальное 
давление не более 2,5 МПа 
из готовых узлов в каналах и 
траншеях, диаметр труб 
наружный 57 мм 100 м 0,15 997,75 

      
  

Объем: 0,15=15/100 
           Зарплата 

  
681,10 

 
102,17 

 
7,46 762,15 

   Эксплуатация машин 

  
292,84 

 
43,93 

 
7,46 327,69 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
30,08 

 
4,51 

 
7,46 33,66 

   Материальные ресурсы 

  
23,81 

 
3,57 

 
7,46 26,64 

   НР от ФОТ % 80 
  

85,34 
 

80 636,65 
   СП от ФОТ % 60 

  
64,01 

 
60 477,49 

   Затраты труда чел-ч 70,8 
      

10,62 
32,
1 

23.7.01.
02-0001 

Трубопроводы из стальных 
бесшовных 
горячедеформированных 
труб для отопления и 
газоснабжения, наружный 
диаметр 57 мм, толщина 
стенки 3,5 мм м 15 76,30   1 144,50   7,46 8 537,97   

      
1 443,52 

 
10 768,59 10,62 

33 м12-12-
001-07 

Арматура фланцевая с 
ручным приводом или без 
привода водопроводная на 
номинальное давление до 4 
МПа, номинальный диаметр 
50 мм ШТ 4 74,83 

        Зарплата 

  
33,57 

 
134,28 

 
7,46 1 001,73 

   Эксплуатация машин 

  
38,74 

 
154,96 

 
7,46 1 156,00 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
4,71 

 
18,84 

 
7,46 140,55 

   Материальные ресурсы 

  
2,52 

 
10,08 

 
7,46 75,20 

   НР от ФОТ % 80 
  

122,50 
 

80 913,82 
   СП от ФОТ % 60 

  
91,87 

 
60 685,37 
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  Затраты труда чел-ч 3,49 
      

13,96 
33,
1 

18.1.02.
01-0081 

Задвижки клиновые с 
выдвижным шпинделем 
фланцевые для воды, пара и 
нефтепродуктов давлением 
1,6 МПа (16 кгс/см2) 30с41нж 
(ЗКЛ2-16) диаметром 50 мм шт. 4 609,27   2 437,08   7,46 18 180,62   

      
2 950,77 

 
22 012,74 13,96 

34 09-04-
011-01 

Монтаж каркасов ворот 
большепролетных зданий, 
ангаров и др. без механизмов 
открывания т 0,245 3 392,28 

        Зарплата 

  
466,48 

 
114,29 

 
7,46 852,59 

   Эксплуатация машин 

  
2 435,58 

 
596,72 

 
7,46 4 451,51 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
123,85 

 
30,34 

 
7,46 226,36 

   Материальные ресурсы 

  
490,22 

 
120,10 

 
7,46 895,98 

   НР от ФОТ % 90 
  

130,17 
 

90 971,06 
   СП от ФОТ % 85 

  
122,94 

 
85 917,11 

   Затраты труда чел-ч 46,37 
      

11,36 
34,
1 

23.5.02.
02-0073 

Трубы стальные 
электросварные 
прямошовные со снятой 
фаской из стали марок 
БСт2кп-БСт4кп и БСт2пс-
БСт4пс наружный диаметр 
159 мм, толщина стенки 4 мм м 16 112,00   1 792,00   7,46 13 368,32   

      
2 876,22 

 
21 456,57 11,36 

35 09-04-
002-01 

Монтаж кровельного 
покрытия из 
профилированного листа при 
высоте здания до 25 м 100 м2 0,12 933,04 

      
  

Объем: 0,12=12/100 
           Зарплата 

  
310,27 

 
37,23 

 
7,46 277,75 

   Эксплуатация машин 

  
468,81 

 
56,26 

 
7,46 419,68 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
41,15 

 
4,94 

 
7,46 36,84 
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  Материальные ресурсы 

  
153,96 

 
18,48 

 
7,46 137,82 

   НР от ФОТ % 90 
  

37,95 
 

90 283,13 
   СП от ФОТ % 85 

  
35,84 

 
85 267,40 

   Затраты труда чел-ч 35,5 
      

4,26 
35,
1 

08.3.09.
01-0004 

Профилированный лист 
оцинкованный Н60-845-0,6 т 0,072 

11 
617,52   836,46   7,46 6 240,00   

      
1 022,22 

 
7 625,78 4,26 

            Итого по подразделу: Топливораздаточные колонки 26 459,78 
 

197 389,95 232,42 

            
            
            Итого по разделу: Монтаж оборудования 95 682,95 

 
713 794,79 861,69 

            
            
            Раздел: Раздел 3. Электросиловое оборудование 
36 33-04-

008-02 
Подвеска неизолированных 
проводов ВЛ 0,38 кВ вручную 
при 20 опорах на км км 0,1 499,77 

        Зарплата 

  
221,31 

 
22,13 

 
7,46 165,10 

   Эксплуатация машин 

  
80,17 

 
8,02 

 
7,46 59,81 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
14,15 

 
1,42 

 
7,46 10,56 

   Материальные ресурсы 

  
198,29 

 
19,83 

 
7,46 147,92 

   НР от ФОТ % 105 
  

24,73 
 

105 184,44 
   СП от ФОТ % 60 

  
14,13 

 
60 105,40 

   Затраты труда чел-ч 24,4 
      

2,44 
36,
1 

21.2.01.
01-0001 

Провода самонесущие 
изолированные для 
воздушных линий 
электропередачи с 
алюминиевыми жилами 
марки СИП-1 1х16+1х25-
0,6/1,0 1000 М 0,1 4 983,73   498,37   7,46 3 717,86   
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587,21 
 

4 380,53 2,44 

37 м08-02-
411-01 

Рукав металлический 
наружным диаметром до 
48 мм 100 м 0,2 

1 
009,54 

      

  
Объем: 0,2=20/100 

           Зарплата 

  
260,94 

 
52,19 

 
7,46 389,32 

   Эксплуатация машин 
  

147,98 
 

29,60 
 

7,46 220,79 
   в т.ч. зарплата машинистов 

  
4,52 

 
0,90 

 
7,46 6,74 

   Материальные ресурсы 

  
600,62 

 
120,12 

 
7,46 896,13 

   НР от ФОТ % 95 
  

50,44 
 

95 376,26 
   СП от ФОТ % 65 

  
34,51 

 

65 257,44 
     Затраты труда чел-ч 27,76             5,55 

      

286,86 
 

2 139,94 5,55 

38 м08-02-
412-02 

Затягивание провода в 
проложенные трубы и 
металлические рукава 
первого одножильного или 
многожильного в общей 
оплетке, суммарное 
сечение до 6 мм2 100 м 0,2 68,70 

      

  
Объем: 0,2=20/100 

           Зарплата 

  
50,67 

 
10,13 

 
7,46 75,60 

   Эксплуатация машин 

  
3,55 

 
0,71 

 
7,46 5,30 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
0,50 

 
0,10 

 
7,46 0,75 

   Материальные ресурсы 
  

14,48 
 

2,90 
 

7,46 21,60 
   НР от ФОТ % 95 

  
9,72 

 

95 72,53 
   СП от ФОТ % 65 

  
6,65 

 

65 49,63 
   Затраты труда чел-ч 5,39 

      
1,08 
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38,
1 

21.1.06
.07-
0032 

Кабель силовой с 
алюминиевыми жилами с 
поливинилхлоридной 
изоляцией в 
поливинилхлоридной 
оболочке без защитного 
покрова АВВГ, 
напряжением 0,66 кВ, 
число жил – 3 и сечением 
2,5 мм2 1000 М 0,02 

2 
554,93   51,10   7,46 381,20   

      

81,21 
 

605,86 1,08 

39 м08-03-
596-03 

Прожектор, отдельно 
устанавливаемый на 
стальной конструкции на 
крыше здания, с лампой 
мощностью 500 Вт 100 ШТ 0,03 

7 
268,40 

      

  
Объем: 0,03=3/100 

           Зарплата 

  

2 
841,09 

 
85,23 

 
7,46 635,84 

   Эксплуатация машин 

  

3 
137,45 

 
94,12 

 
7,46 702,16 

   в т.ч. зарплата машинистов 
  

979,01 
 

29,37 
 

7,46 219,10 
   Материальные ресурсы 

  

1 
289,86 

 
38,70 

 
7,46 288,67 

   НР от ФОТ % 95 
  

108,87 
 

95 812,19 
   СП от ФОТ % 65 

  
74,49 

 

65 555,71 
   Затраты труда чел-ч 286,4 

      
8,59 

39,
1 

20.3.04
.04-
0031 

Прожекторы серии ИО-500 

шт. 3 336,23   1 008,69   7,46 7 524,83   

      

1 410,10 
 

10 519,40 8,59 
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40 м08-03-
524-01 

Ящик с одним двухполюсным 
рубильником, или с 
двухполюсным рубильником и 
двумя предохранителями, 
или с двумя блоками 
"предохранитель-
выключатель", или с двумя 
предохранителями, 
устанавливаемый на 
конструкции на полу, на ток 
до 100 А ШТ 1 158,67 

        Зарплата 

  
27,78 

 
27,78 

 
7,46 207,24 

   Эксплуатация машин 

  
3,07 

 
3,07 

 
7,46 22,90 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
0,26 

 
0,26 

 
7,46 1,94 

   Материальные ресурсы 

  
127,82 

 
127,82 

 
7,46 953,54 

   НР от ФОТ % 95 
  

26,64 
 

95 198,72 
   СП от ФОТ % 65 

  
18,23 

 
65 135,97 

   Затраты труда чел-ч 2,8 
      

2,80 
40,
1 

62.1.02.
13-0071 

Ящики распределительные с 
предохранителями серии 
ЯТВ, типа ЯТВ1311М5 на 15А шт. 1 379,95   379,95   7,46 2 834,43   

      
583,49 

 
4 352,80 2,80 

41 м08-02-
471-01 

Заземлитель вертикальный 
из угловой стали размером 
50х50х5 мм 10 ШТ 0,7 634,36 

      
  

Объем: 0,7=7/10 
           Зарплата 

  
100,58 

 
70,41 

 
7,46 525,23 

   Эксплуатация машин 

  
47,94 

 
33,56 

 
7,46 250,34 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
4,77 

 
3,34 

 
7,46 24,91 

   Материальные ресурсы 

  
485,84 

 
340,09 

 
7,46 2 537,06 

   НР от ФОТ % 95 
  

70,06 
 

95 522,63 
   СП от ФОТ % 65 

  
47,94 

 
65 357,59 

     Затраты труда чел-ч 10,7             7,49 

      
562,06 

 
4 192,85 7,49 
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42 м08-02-
471-04 

Заземлитель вертикальный 
из круглой стали диаметром 
16 мм 10 ШТ 0,5 610,14 

      
  

Объем: 0,5=5/10 
           Зарплата 

  
77,93 

 
38,97 

 
7,46 290,68 

   Эксплуатация машин 

  
45,45 

 
22,73 

 
7,46 169,53 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
3,51 

 
1,76 

 
7,46 13,09 

   Материальные ресурсы 

  
486,76 

 
243,38 

 
7,46 1 815,61 

   НР от ФОТ % 95 
  

38,69 
 

95 288,58 
   СП от ФОТ % 65 

  
26,47 

 
65 197,45 

     Затраты труда чел-ч 8,29             4,15 

      
370,24 

 
2 761,85 4,15 

43 м08-02-
472-02 

Заземлитель 
горизонтальный из стали 
полосовой сечением 160 
мм2 100 м 0,7 1 115,50 

      
  

Объем: 0,7=70/100 
           Зарплата 

  
156,04 

 
109,23 

 
7,46 814,84 

   Эксплуатация машин 

  
64,45 

 
45,12 

 
7,46 336,56 

   в т.ч. зарплата машинистов 

  
5,52 

 
3,86 

 
7,46 28,83 

   Материальные ресурсы 

  
895,01 

 
626,51 

 
7,46 4 673,74 

   НР от ФОТ % 95 
  

107,44 
 

95 801,49 
   СП от ФОТ % 65 

  
73,51 

 
65 548,39 

     Затраты труда чел-ч 16,6             11,62 

      
961,81 

 
7 175,02 11,62 

            Итого по разделу: Раздел 3. Электросиловое оборудование 4 842,98 
 

36 128,25 43,72 

            
            
            Раздел: Ограждение площадки 
44 27-09-

001-06 
Устройство ограждений из 
сетки 100 м 1,5 3 970,73 

      
  

Объем: 1,5=150/100 
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http://realty.dmir.ru/sale/zdanie-klin-talickiy-proezd-148669053/ 

http://realty.dmir.ru/sale/zdanie-klin-talickiy-proezd-148669053/
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http://www.unibo.ru/m5850602/prodaetsya-zdanie-824-kv-m-poselok-kolichevo.htm 

17354 руб/кв.м. 

Зу в собственности, со зданием готовы отмежевать 20 соток. Зу промназначения 

http://www.unibo.ru/m5850602/prodaetsya-zdanie-824-kv-m-poselok-kolichevo.htm
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http://www.unibo.ru/m2467123/prodazha-administrativnogo-zdaniya-kashire.htm 

зу 40 соток в собственности 

http://www.unibo.ru/m2467123/prodazha-administrativnogo-zdaniya-kashire.htm
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http://realty.dmir.ru/sale/zdanie-dmitrov-2-ya-zarechnaya-ulica-159366688/ 

 

http://realty.dmir.ru/sale/zdanie-dmitrov-2-ya-zarechnaya-ulica-159366688/
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https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_chehov/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_nazn

acheniya_300_m_1071098226 
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https://www.avito.ru/klin/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_350_m_88

3495617 

https://www.avito.ru/klin/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_350_m_883495617
https://www.avito.ru/klin/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_350_m_883495617
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https://www.avito.ru/naro-

fominsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_966_m_47959818

7 

https://www.avito.ru/naro-fominsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_966_m_479598187
https://www.avito.ru/naro-fominsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_966_m_479598187
https://www.avito.ru/naro-fominsk/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_966_m_479598187
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https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_chehov/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomesc

henie_570_m_1197325021 

 

https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_chehov/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_570_m_1197325021
https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_chehov/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_570_m_1197325021
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https://www.avito.ru/voskresensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_89

0_m_1106042391 

зу 3200 кв.м. в аренде 

15730 руб/кв.м. 

https://www.avito.ru/voskresensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_890_m_1106042391
https://www.avito.ru/voskresensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_890_m_1106042391
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https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._promnaznacheniya_920552692 

10 870 руб/кв.м. 

 

https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._promnaznacheniya_920552692
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https://move.ru/objects/protvino_jeleznodorojnaya_ul_2258810178/ 

19833 руб/кв.м. 

Газ и ж/д ветка не заходят на участок, участок в долгоср аренде 

 

 
 

https://move.ru/objects/protvino_jeleznodorojnaya_ul_2258810178/
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

 
https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1073774729 

2917 руб/кв.м. 

Электроснабжение на участке 

 

https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1073774729
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

 
https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_1170164155 

на выезде из г.Протвино. без коммуникаций. Собственность 

2500 руб/кв.м. 

https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_1170164155
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

 
https://www.avito.ru/klin/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._promnaznacheniya_1016185509 

3400 руб/кв.м. 

На участке только электроснабжение 

https://www.avito.ru/klin/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._promnaznacheniya_1016185509
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

 



460 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

 
https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_805348069 

500 руб/кв.м. 
 

https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_805348069


461 

ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

 
https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_1.44_ga_promnaznacheniya_831008371 

аренда 49 лет, без коммуникаций 

 
https://serpukhov.cian.ru/sale/suburban/159201894/ 

https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_1.44_ga_promnaznacheniya_831008371
https://serpukhov.cian.ru/sale/suburban/159201894/
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

 
https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_81_sot._promnaznacheniya_573191303 

8081 кв.м.– площадь уточнена по кадастровой карте 

https://www.avito.ru/serpuhov/zemelnye_uchastki/uchastok_81_sot._promnaznacheniya_573191303
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

 
https://www.cian.ru/sale/suburban/159856912/ 

11 июля 2017 

 

 

https://www.cian.ru/sale/suburban/159856912/
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_260_m_913636917 

 
250 руб./м2 В отличном состоянии, отапливаемое 

 

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_260_m_913636917
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/skladproizvodstvo_v_arendu_1350_m_372370944 

 
150 руб./кв.м только электроснабжение 
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe-

skladskoe_pomeschenie_590_m_709577020 

 
84 руб./кв.м только электроснабжение 

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe-skladskoe_pomeschenie_590_m_709577020
https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe-skladskoe_pomeschenie_590_m_709577020
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/sdayutsya_ofisnye_rabochie_mesta_i_ofisy_725628466 

 
300 руб./кв.м 

 

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/sdayutsya_ofisnye_rabochie_mesta_i_ofisy_725628466
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_20_m_834536572 

 
400 руб./кв.м 

 

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_20_m_834536572
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

http://realty.dmir.ru/rent/ofis-serpuhov-5-ya-borisovskaya-ulica-150207952/ 

 
400 руб./кв.м 

http://realty.dmir.ru/rent/ofis-serpuhov-5-ya-borisovskaya-ulica-150207952/
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_sklada_pl._550_m2_serpuhov_varshavskoe_13980

5627 

 
190 руб./м2 

 

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_sklada_pl._550_m2_serpuhov_varshavskoe_139805627
https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_sklada_pl._550_m2_serpuhov_varshavskoe_139805627
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_pl._800_m2_pod_sklad_proizvodstvo_552112803 

 
200 руб./м2 

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_pl._800_m2_pod_sklad_proizvodstvo_552112803
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ООО «ИНФО-ЦЕНТР «АУДИТ»  

ОТЧЕТ  ОБ ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_222_m_7319038

94 

 
225 руб./кв.м 

 

https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_222_m_731903894
https://www.avito.ru/serpuhov/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_222_m_731903894

