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Конкурсному управляющему  
ООО «РФК-Центр»  Котеневу Д.С. 

 
Уважаемый Денис Сергеевич! 

В соответствии с Договором № 12/02/2018-560 от 12 февраля 2018 года специалистами ООО «ОК 
«Лофт» произведена оценка объекта оценки. Объектом оценки в соответствии с Договором является 
недвижимое и движимое имущество ООО «РФК-Центр» в  количестве 144 инвентарных наименований. 

Оценка проведена по состоянию на  12 февраля 2018 года.  
Исследования и анализ, приведенные в отчете, были проведены по предоставленной 

информации о состоянии объекта оценки по состоянию на дату оценки. 
В соответствии с прилагаемым Заданием на оценку результат оценки предполагается 

использовать для установления начальной цены продажи имущества Объекта оценки в процедуре 
конкурсного производства в соответствии с Федеральным законом № 127-ФЗ «О несостоятельности 
(банкротстве)» от 26.10.2002 года.  Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об 
оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с 
даты составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 
представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. Заказчик не может использовать Отчет 
(или любую его часть) для других целей.  

В результате проведенных расчетов итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, с 
учетом сделанных допущений, на дату оценки, округленно, без учета НДС, составляет: 

61 165 487 (Шестьдесят один миллион  сто шестьдесят пять тысяч четыреста восемьдесят 
семь) руб., из них обремененных залогом по Договору от 04.04.2014 г. об ипотеке (залоге 
недвижимости) № 07/19/32-14 в пользу АКБ "Банк Москвы" на сумму 49 952 848 (Сорок девять 
миллионов девятьсот пятьдесят две тысячи восемьсот сорок восемь) руб., в том числе: 

1 К0002 Нежилое здание, административно-
хозяйственный корпус, кадастровый № 
50:27:0030704:162, общей площадью 100 кв. м, 
расположенное по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, д Алтухово.  
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

2 К0011 Нежилое здание, обойный цех,  кадастровый № 
50:27:0030704:176, общей площадью 250,9 кв. 
м, расположенное по адресу: Московская 
область, Подольский р-н, д Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 025 581 руб. 

3 К0022 Нежилое здание, ремонтный бокс,  
кадастровый № 50:27:0030704:173, общей 
площадью 200,3 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово.  
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

4 К0003 Нежилое здание, склад,  кадастровый № 
50:27:0030704:175, общей площадью 530,6 кв. 
м, расположенное по адресу: Московская 
область, Подольский р-н, д Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 025 581 руб. 



 ООО «ОК «Лофт» 

3 

 

5 К0017 Нежилое здание, склад и бытовые помещения,  
кадастровый № 50:27:0030704:133, общей 
площадью 315,9 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

6 К0013 Нежилое здание, столярный цех,  кадастровый 
№ 50:27:0030704:163, общей площадью 561,9 
кв. м, расположенное по адресу: Московская 
область, Подольский р-н, д Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

7 К0006 Нежилое здание, цех изготовления кирпича,  
кадастровый № 50:27:000000:45211, общей 
площадью 1 498,1 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 3 760 468 руб. 

8 К0001 Земельный участок с кадастровым № 
50:27:0030703:6, площадью 20 000,00 кв. м, 
расположенный по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, с/о Лаговский, вблизи д. 
Алтухово. 
Обременен залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы".         

– 39 236 712 руб. 

9 К0035 Газораспределительный пункт. 
Обременен залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 56 298 руб. 

Имущество, не имеющее обременений на сумму 11 212 639 (Одиннадцать миллионов 
двести двенадцать тысяч шестьсот тридцать девять) руб., в том числе: 

10 К0033 Вагон-бытовка 1 шт. – 20 661 руб. 
11 К0032 Вагон-бытовка - кухня 1 шт. – 17 218 руб. 
12 К0049 Колодец с крышкой, скважина 30 м. 1 шт. – 320 421 руб. 
13 К0025 Навес 1 шт. – 54 273 руб. 
14 К0029 Навес 1 шт. – 14 972 руб. 
15 К0001 Ограждение территории с воротами 

раздвижными и калиткой 1 шт. – 1 754 848 руб. 
16 К0004 Пристройка к зданию 1 шт. – 62 383 руб. 
17 К0007 Пристройка к зданию 1 шт. – 65 664 руб. 
18 К0014 Пристройка к зданию 1 шт. – 24 254 руб. 
19 К0023 Пристройка к зданию 1 шт. – 28 409 руб. 
20 К0024 Пристройка к зданию 1 шт. – 79 052 руб. 
21 К0034 Сооружение - баня 1 шт. – 58 253 руб. 
22 К0027 Сооружение - гараж 1 шт. – 338 217 руб. 
23 К0028 Сооружение - магазин 1 шт. – 113 100 руб. 
24 К0031 Сооружение - общежитие 1 шт. – 916 059 руб. 
25 К0026, 

К0055 
Сооружение - склад 

1 шт. – 368 161 руб. 
26 К0030 Сооружение - туалет 1 шт. – 26 201 руб. 
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27 К0005, 
К0008, 
К0015, 
К0042 

Газопровод, 110 мм, 65 мм 

1 шт. – 998 463 руб. 
28 К0004 Дымоход газовой котельной 1 шт. – 143 276 руб. 
29 К0008 Дымоход газовой котельной 1 шт. – 214 915 руб. 
30 К0081 Автомат подводка соед. планок 1 шт. – 115 932 руб. 
31 К0041 Блок питания БПЭК-02 для корректора ЕК-260 1 шт. – 4 997 руб. 
32 К0067 Гидро-Пневм. ручной пресс (ШУКО) 1 шт. – 27 458 руб. 
33 К0079 Дисковая Пила TL 350D арт. 297908 1 шт. – 80 817 руб. 
34 К0101 Домонтажная роликовая направляющая 1 шт. – 117 763 руб. 
35 К0087 Инструмент для Пресса (ШУКО) 1 шт. – 4 241 руб. 
36 К0126, 

К0127, 
К0128 

Комплекс видеонаблюдения (комплект) 
1 шт. – 8 603 руб. 

37 К0115 Копировальный аппарат Canon iR2016J+Дуплес 1 шт. – 4 296 руб. 
38 К0040, 

К0043, 
К0045, 
К0047, 
К0048 

Котельные 

1 шт. – 198 989 руб. 
39 К0110 Кран "Пионер", г/п1000кг, на колесах без к/гр 1 шт. – 17 153 руб. 
40 К0108 Лебедка /п-650кг (GEDA) 1 шт. – 38 780 руб. 
41 К0117 Лебедка /п-650кг (GEDA) 1 шт. – 38 780 руб. 
42 К0111 Лебедка электрическая г/п-0,5т, канатоемкость 

120м 1 шт. – 10 620 руб. 
43 К0120 Лебедка электрическая г/п-0,5т, канатоемкость 

120м 1 шт. – 10 620 руб. 
44 К0066 Машина для соединения углов EVM-S 

арт.282293 1 шт. – 60 864 руб. 
45 К0065 Основание для машины соед. углов арт.297925 1 шт. – 3 753 руб. 
46 К0100 Отрезная пила TS161 1 шт. – 15 317 руб. 
47 К0061 Пила 1-гол. радиал.GRAULE ZS 200N (дисплей, 

лаз.указ) 1 шт. – 148 729 руб. 
48 К0102 Пила UAS арт. 296900 1 шт. – 100 037 руб. 
49 К0121 Пила для торцевой выработки ASU 450 M в 

комплекте 1 шт. – 90 763 руб. 
50 К0133 ПК в сборе 1 шт. – 2 826 руб. 
51 К0136 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор) 1 шт. – 2 826 руб. 
52 К0137 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_2 1 шт. – 2 826 руб. 
53 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_4 1 шт. – 707 руб. 
54 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_5 1 шт. – 707 руб. 
55 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_6 1 шт. – 707 руб. 
56 К0116 ПК в сборе с клавиатурой, мышью 1 шт. – 707 руб. 
57 К0116 ПК в сборе с клавиатурой, мышью_2 1 шт. – 707 руб. 
58 К0093 Площадка выносная 1 шт. – 7 458 руб. 
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59 К0092 Подъемник мачтовый строительный 1 шт. – 6 712 руб. 
60 К0106 Подъемник строительный "Умелец М" Н 75м 1 шт. – 12 693 руб. 
61 К0107 Подъемник строительный "Умелец М" Н 75м 1 шт. – 12 693 руб. 
62 К0096 Подъемник строительный "Умелец-М" с 

противовесом 1 шт. – 12 693 руб. 
63 К0063 Пресс 1 шт. – 43 553 руб. 
64 К0075 Пресс пробивочный RF50 1 шт. – 59 915 руб. 
65 К0088 Прессовый инструмент арт.283073 1 шт. – 24 610 руб. 
66 К0077 Прессовый инструмент арт.283943 1 шт. – 17 153 руб. 
67 К0112 Прессовый инструмент арт.299445 1 шт. – 9 024 руб. 
68 К0143 Принтер HP LaserJet Pro CP5225DN 1 шт. – 14 692 руб. 
69 К0064 Ригельный штамповочный пресс (Шуко) 1 шт. – 154 983 руб. 
70 К0062 Ротационный лазер 1 шт. – 17 054 руб. 
71 К0086 Ручной пресс арт.280420 1 шт. – 9 267 руб. 
72 К0141 Сервер HP E-LTU SAS License Key for B320i with 1 1 шт. – 18 122 руб. 
73 К0141 Сервер HP E-LTU SAS License Key for B320i with 1 1 шт. – 18 122 руб. 
74 К0131 Сигнализация 1 шт. – 9 188 руб. 
75 К0073 Стабилизатор напряжения СТС-3-25-380-А-УЗ 1 шт. – 17 472 руб. 
76 К0051 Станок листогибочный (с педалью, рельсой, 

резаком) 1 шт. – 25 177 руб. 
77 К0085 Тележка грузовая 1 шт. – 11 291 руб. 
78 К0091 Тележка грузовая 1 шт. – 11 291 руб. 
79 К0018 Трансформатор ТМГ11 160/10/0,4 Y/Z 1 шт. – 20 464 руб. 
80 К0069 Удлинитель Р.М, арт. 297927 1 шт. – 2 014 руб. 
81 К0080 Упор по длине L122 арт. 297926 1 шт. – 2 285 руб. 
82 К0089 Установочный инструмент AccuBird 14,4V+ 

аккумулят. 1 шт. – 16 079 руб. 
83 К0122 Устройство для продольной резки арт. 297933 1 шт. – 4 515 руб. 
84 К0078 Устройство нанесения пленки ISO 4/5 1 шт. – 47 776 руб. 
85 К0074 Центр 4-плоск. обр.Pegaso-700 (ITALMAC) с 2 

рабочими зонами 1 шт. – 1 818 305 руб. 
86 К0039 Электростанция (дизель-генератор) 1 шт. – 99 276 руб. 
87 К0018 КТП 10/0,4 кв 1 шт. – 20 881 руб. 
88 К0019 КТП 10/0,4 кв 1 шт. – 20 881 руб. 
89 К0020 Столб ж/б опорный ЛЭП 2 шт. – 2 640 руб. 
90 К0012 Флагшток 3 шт. – 7 204 руб. 
91 К0083 Аппарат для сбора пыли, механический 1 шт. – 6 921 руб. 
92 К0129 АТС-свич Panasonic 206 1 шт. – 9 262 руб. 
93 К0054 Выпрямитель сварочный ВД-401У3 1 шт. – 5 228 руб. 
94 К0070 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
95 К0076 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
96 К0082 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
97 К0090 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
98 К0057 Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 1 шт. – 6 414 руб. 
99 К0057 Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 1 шт. – 6 414 руб. 

100 К0134 Кондиционер Samsung SH12ZWH 1 шт. – 1 564 руб. 
101 К0144 Кондиционер Samsung SH12ZWH 1 шт. – 1 564 руб. 
102 К0146 Кондиционер Samsung SH12ZWH 1 шт. – 1 564 руб. 
103 К0123 Кондиционер оконный Denki 1 шт. – 2 014 руб. 
104 К0124 Копировальный аппарат Canon FC128 1 шт. – 1 882 руб. 
105 К0044 Котел 1 шт. – 1 842 руб. 
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106 К0094 Кран мостовой однобалочный с талью 3 т 1 шт. – 41 390 руб. 
107 К0009 Кунг автомобильный 1 шт. – 8 390 руб. 
108 К0118 Лебедка Zitrek KDJ-300E 1 шт. – 3 953 руб. 
109 К0119 Лебедка электрическая 1 шт. – 3 953 руб. 
110 К0139 Монитор Acer V206HQL 1 шт. – 626 руб. 
111 К0140 Монитор Philips 190V 1 шт. – 626 руб. 
112 К0135 МФУ HP LaserJet 1536dnf 1 шт. – 1 835 руб. 
113 К0138 МФУ HP LaserJet 3050 1 шт. – 4 266 руб. 
114 К0132 МФУ Xerox Workcentre 5016 1 шт. – 1 014 руб. 
115 К0130 Отопитель электрический Руснит 215 1 шт. – 4 221 руб. 
116 К0071 Пила консольная Graule ZS 200 NS 1 шт. – 152 136 руб. 
117 К0100 Пила одноголовая Fimtec SD 17 MS 1 шт. – 53 216 руб. 
118 К0104 Пила торцевая эл. DeWalt DW705 1 шт. – 3 662 руб. 
119 К0058 Подъемник автомобильный 1 шт. – 11 142 руб. 
120 К0098 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
121 К0099 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
122 К0109 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
123 К0113 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
124 К0105 Прессовый эл. инструмент 1 шт. – 12 156 руб. 
125 К0114 Принтер HP DeskJet 1280 1 шт. – 1 909 руб. 
126 К0145 Принтер широкоформатный HP OfficeJet 7000 1 шт. – 64 080 руб. 
127 К0125 Сейф, ящик металлический, 2х камерный 1 шт. – 4 012 руб. 
128 К0142 Сканер Canon CanoScan LIDE 25 1 шт. – 894 руб. 
129 К0068 Станок для армирования Elumatec 1 шт. – 27 206 руб. 
130 К0084 Станок для армирования Elumatec с роликовым 

столом 1 шт. – 27 206 руб. 
131 К0095 Станок копировально-фрезерный, 3х 

шпиндельный Elumatec KF178/11 1 шт. – 151 734 руб. 
132 К0052 Станок настольно-сверлильный 1 шт. – 34 634 руб. 
133 К0056 Станок отрезной маятниковый COM-400 1 шт. – 5 825 руб. 
134 К0072 Станок фрезерный Elumatec AF 222 1 шт. – 79 716 руб. 
135 К0059 Станция водоподготовки 1 шт. – 14 746 руб. 
136 К0013 Стеллажи металлические сварные 1 шт. – 3 274 руб. 
137 К0019 Трансформатор ТМГ11-250/10-У1 10/0,4 кВ 1 шт. – 24 331 руб. 
138 К0088 Установочный инструмент AccuBird 14,4V+ 

аккумулят. 1 шт. – 7 948 руб. 
139 К0053 УШМ Hitachi G 23UBY 1 шт. – 1 730 руб. 
140 К0050 Колодец с крышкой, емкость 10 м.куб., 

подземная 1 шт. – 11 783 руб. 
141 К0037 Автомобиль Mitsubishi Lanser VIN: 

JMBSRCY2A8U001233   – 214 354 руб. 
142 К0036 Автомобиль ГАЗ 330200-0288, VIN 

X96330200A2399492   – 209 121 руб. 
143 К0038 Автопогрузчик ZHEJIANG HANGCHA   – 245 140 руб. 
144 ---- Автомобиль Volkswagen 2k caddy VIN: 

WV2ZZZ2KZ9X004509   – 369 333 руб. 
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Полная характеристика объекта оценки, а также все основные предположения, расчеты и выводы 
содержатся в прилагаемом Отчете об оценке. Отдельные части настоящего Отчета не могут трактоваться 
раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого Отчета об оценке, с учетом всех 
содержащихся там допущений и ограничений. 

Выводы, содержащиеся в настоящем Отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной 
информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных 
знаниях, на деловых встречах, в ходе которых нами была получена определенная информация. 

 Методика расчетов и заключений, источники информации приведены в отчете. 
ООО «ОК «Лофт» не проводило как часть этой работы какую-либо проверку характеристик 

объекта, которые невозможно обнаружить путем визуального осмотра и анализа предоставленных 
данных.  

Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 
29.07.98 г. "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", Стандартами оценки ФСО № 1, ФСО 
№ 2 и ФСО № 3, утвержденными Приказами Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года №№ 297, 
298, 299, ФСО № 10, утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 года № 328, 
ФСО № 7 «Оценка недвижимости», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25 
сентября 2014 года № 611, Стандартами и правилами оценочной деятельности Ассоциации 
«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», утвержденными Советом Ассоциации 
«СРОО «ЭС». 

 
 

С уважением,  

Генеральный директор  

«Оценочная компания «Лофт»                                                     А.Л. Сизиков 

25 мая 2018 г. 



 ООО «ОК «Лофт» 

8 

 

 СОДЕРЖАНИЕ 

1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ ................................................................................................... 10 

1.1 ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ....................................................................................................................... 10 

1.2 ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ ...................................................................................... 10 

1.3 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ................................................. 10 

1.4 ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ..................................................................................................... 10 

1.5 ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ ................................................................ 15 

2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ .................................................................................................................. 16 

3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ ................................................................... 19 

4 ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ........................... 21 

5 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. ОБОСНОВАНИЕ ПРИМЕНЯЕМЫХ 
СТАНДАРТОВ................................................................................................................................ 23 

6 ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ ............................................................................................... 25 

7 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ..................................................................................................... 28 

7.1 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ......................................................................... 28 

7.2 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ............................................................................................................................. 55 

7.3 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ................................................................................................... 56 

8 АНАЛИЗ РЫНКА ........................................................................................................................... 58 

8.1 ЭКОНОМИКА РФ ....................................................................................................................................................... 58 

8.2 ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ПО ИТОГАМ II КВАРТАЛА 2017 ГОДА ...................................................... 61 

8.3 КРАТКИЙ ОБЗОР РЫНКА ИНВЕСТИЦИЙ В РОССИЙСКУЮ КОММЕРЧЕСКУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ ПО ИТОГАМ ТРЕХ КВАРТАЛОВ 2017 

ГОДА ....................................................................................................................................................................... 63 

8.4 ОБЗОР РЫНКА ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА ..................................................................................................................... 64 

8.5 ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ ..................................................................... 65 

9 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ................................................................................................... 68 

9.1 ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ..................................................................................................................................... 68 

9.2 ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ .................................................................................................................................................. 68 

9.3 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ ............................................................................................... 69 

10 ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД .................................................................................................................. 72 

10.1 ОЦЕНКА СООРУЖЕНИЙ ............................................................................................................................................... 73 

10.2 ОЦЕНКА ОБОРУДОВАНИЯ ........................................................................................................................................... 77 

11 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД ......................................................................................................... 93 

11.1 ОЦЕНКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ................................................................................................................................... 96 

11.2 ОЦЕНКА ЕДИНОГО ПРОИЗВОДСТВЕННО-СКЛАДСКОГО КОМПЛЕКСА ООО «РФК-ЦЕНТР» .................................................. 101 

11.3 ОЦЕНКА АВТОТРАНСПОРТА ....................................................................................................................................... 110 

12 ИТОГОВОЕ СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ ............................................. 115 

13 ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ............................................................ 120 

14 ЗАЯВЛЕНИЕ О КАЧЕСТВЕ ОЦЕНКИ .............................................................................................. 125 

15 СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ .............................................................................. 126 



 ООО «ОК «Лофт» 

9 

 

16 ПРИЛОЖЕНИЯ К ОТЧЕТУ ............................................................................................................ 127 

16.1 КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА И ИСПОЛНИТЕЛЯ...................................................................................................... 127 

16.2 КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ ОЦЕНКИ .................................................................................. 135 

16.3 ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКИЕ МАТЕРИАЛЫ ...................................................................................................... 148 



 ООО «ОК «Лофт» 

10 

 

1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1 ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Договор № 12/02/2018-560 от 12 февраля 2018 года 

1.2 ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Объект оценки: 

 
Недвижимое и движимое имущество ООО «РФК-Центр» в  
количестве 144 инвентарных наименований. 

 

Местоположение объекта 
оценки 

142 153, Московская область, Подольский р-н, д Алтухово 

Владелец 
Общество с ограниченной ответственностью "РФК-Центр" (ОГРН 
1025007513629, ИНН 7706220057, КПП 507401001), адрес места 
государственной регистрации : 142153, Московская область, 
Подольский район, деревня Алтухово  

Имущественные права на 
объект оценки 

Право собственности  

Основания права Заказчика Оценка производится на основании ФЗ «О несостоятельности 
(банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ в рамках процедуры 
конкурсного производства на основании Решения Арбитражного 
суда Московской области от 30.10.2017 г. (дата оглашения 
резолютивной части 24.10.2017 г.) по делу № А41-43465/16. 
Конкурсным управляющим должника – ООО «РФК-Центр», 
утвержден Котенев Денис Сергеевич (ИНН 183303261924, СНИЛС 
140-689-694 92), член НП СРО АУ «Развитие» (ИНН 7703392442, ОГРН 
1077799003435, юридический адрес: 117105, Варшавское шоссе, д.1, 
стр.1-2, комната 36). 

Балансовая стоимость  13 358 218,10 

Обременения объекта 
оценки 

Недвижимое имущество в составе объекта оценки находится в 
залоге у АКБ "Банк Москвы" 

Дата проведения оценки  12 февраля 2018 года 

Дата составления отчета 25 мая 2018 года 

1.3 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
Таблица 1.1 Рыночная стоимость объекта оценки, без НДС, полученная при применении различных 
подходов 

Наименование Сравнительный Доходный  Затратный 

Недвижимое и движимое имущество ООО «РФК-
Центр» в  количестве 144 инвентарных наименований. 

55 670 081 не применялся 5 495 406 

Источник: Расчеты Оценщика 

1.4 ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
В результате проведенных расчетов итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, с 

учетом сделанных допущений, округленно, на дату оценки, без учета НДС, составляет: 

61 165 487 (Шестьдесят один миллион  сто шестьдесят пять тысяч четыреста восемьдесят 
семь) руб., из них обремененных залогом по Договору от 04.04.2014 г. об ипотеке (залоге 
недвижимости) № 07/19/32-14 в пользу АКБ "Банк Москвы" на сумму 49 952 848 (Сорок девять 
миллионов девятьсот пятьдесят две тысячи восемьсот сорок восемь) руб., в том числе: 
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1 К0002 Нежилое здание, административно-
хозяйственный корпус, кадастровый № 
50:27:0030704:162, общей площадью 100 кв. м, 
расположенное по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, д Алтухово.  
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

2 К0011 Нежилое здание, обойный цех,  кадастровый № 
50:27:0030704:176, общей площадью 250,9 кв. 
м, расположенное по адресу: Московская 
область, Подольский р-н, д Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 025 581 руб. 

3 К0022 Нежилое здание, ремонтный бокс,  
кадастровый № 50:27:0030704:173, общей 
площадью 200,3 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово.  
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

4 К0003 Нежилое здание, склад,  кадастровый № 
50:27:0030704:175, общей площадью 530,6 кв. 
м, расположенное по адресу: Московская 
область, Подольский р-н, д Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 025 581 руб. 

5 К0017 Нежилое здание, склад и бытовые помещения,  
кадастровый № 50:27:0030704:133, общей 
площадью 315,9 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

6 К0013 Нежилое здание, столярный цех,  кадастровый 
№ 50:27:0030704:163, общей площадью 561,9 
кв. м, расположенное по адресу: Московская 
область, Подольский р-н, д Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

7 К0006 Нежилое здание, цех изготовления кирпича,  
кадастровый № 50:27:000000:45211, общей 
площадью 1 498,1 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 3 760 468 руб. 
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8 К0001 Земельный участок с кадастровым № 
50:27:0030703:6, площадью 20 000,00 кв. м, 
расположенный по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, с/о Лаговский, вблизи д. 
Алтухово. 
Обременен залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы".         

– 39 236 712 руб. 

9 К0035 Газораспределительный пункт. 
Обременен залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 56 298 руб. 

Имущество, не имеющее обременений на сумму 11 212 639 (Одиннадцать миллионов 
двести двенадцать тысяч шестьсот тридцать девять) руб., в том числе: 

10 К0033 Вагон-бытовка 1 шт. – 20 661 руб. 
11 К0032 Вагон-бытовка - кухня 1 шт. – 17 218 руб. 
12 К0049 Колодец с крышкой, скважина 30 м. 1 шт. – 320 421 руб. 
13 К0025 Навес 1 шт. – 54 273 руб. 
14 К0029 Навес 1 шт. – 14 972 руб. 
15 К0001 Ограждение территории с воротами 

раздвижными и калиткой 1 шт. – 1 754 848 руб. 
16 К0004 Пристройка к зданию 1 шт. – 62 383 руб. 
17 К0007 Пристройка к зданию 1 шт. – 65 664 руб. 
18 К0014 Пристройка к зданию 1 шт. – 24 254 руб. 
19 К0023 Пристройка к зданию 1 шт. – 28 409 руб. 
20 К0024 Пристройка к зданию 1 шт. – 79 052 руб. 
21 К0034 Сооружение - баня 1 шт. – 58 253 руб. 
22 К0027 Сооружение - гараж 1 шт. – 338 217 руб. 
23 К0028 Сооружение - магазин 1 шт. – 113 100 руб. 
24 К0031 Сооружение - общежитие 1 шт. – 916 059 руб. 
25 К0026, 

К0055 
Сооружение - склад 

1 шт. – 368 161 руб. 
26 К0030 Сооружение - туалет 1 шт. – 26 201 руб. 
27 К0005, 

К0008, 
К0015, 
К0042 

Газопровод, 110 мм, 65 мм 

1 шт. – 998 463 руб. 
28 К0004 Дымоход газовой котельной 1 шт. – 143 276 руб. 
29 К0008 Дымоход газовой котельной 1 шт. – 214 915 руб. 
30 К0081 Автомат подводка соед. планок 1 шт. – 115 932 руб. 
31 К0041 Блок питания БПЭК-02 для корректора ЕК-260 1 шт. – 4 997 руб. 
32 К0067 Гидро-Пневм. ручной пресс (ШУКО) 1 шт. – 27 458 руб. 
33 К0079 Дисковая Пила TL 350D арт. 297908 1 шт. – 80 817 руб. 
34 К0101 Домонтажная роликовая направляющая 1 шт. – 117 763 руб. 
35 К0087 Инструмент для Пресса (ШУКО) 1 шт. – 4 241 руб. 
36 К0126, 

К0127, 
К0128 

Комплекс видеонаблюдения (комплект) 
1 шт. – 8 603 руб. 

37 К0115 Копировальный аппарат Canon iR2016J+Дуплес 1 шт. – 4 296 руб. 
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38 К0040, 
К0043, 
К0045, 
К0047, 
К0048 

Котельные 

1 шт. – 198 989 руб. 
39 К0110 Кран "Пионер", г/п1000кг, на колесах без к/гр 1 шт. – 17 153 руб. 
40 К0108 Лебедка /п-650кг (GEDA) 1 шт. – 38 780 руб. 
41 К0117 Лебедка /п-650кг (GEDA) 1 шт. – 38 780 руб. 
42 К0111 Лебедка электрическая г/п-0,5т, канатоемкость 

120м 1 шт. – 10 620 руб. 
43 К0120 Лебедка электрическая г/п-0,5т, канатоемкость 

120м 1 шт. – 10 620 руб. 
44 К0066 Машина для соединения углов EVM-S 

арт.282293 1 шт. – 60 864 руб. 
45 К0065 Основание для машины соед. углов арт.297925 1 шт. – 3 753 руб. 
46 К0100 Отрезная пила TS161 1 шт. – 15 317 руб. 
47 К0061 Пила 1-гол. радиал.GRAULE ZS 200N (дисплей, 

лаз.указ) 1 шт. – 148 729 руб. 
48 К0102 Пила UAS арт. 296900 1 шт. – 100 037 руб. 
49 К0121 Пила для торцевой выработки ASU 450 M в 

комплекте 1 шт. – 90 763 руб. 
50 К0133 ПК в сборе 1 шт. – 2 826 руб. 
51 К0136 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор) 1 шт. – 2 826 руб. 
52 К0137 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_2 1 шт. – 2 826 руб. 
53 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_4 1 шт. – 707 руб. 
54 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_5 1 шт. – 707 руб. 
55 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_6 1 шт. – 707 руб. 
56 К0116 ПК в сборе с клавиатурой, мышью 1 шт. – 707 руб. 
57 К0116 ПК в сборе с клавиатурой, мышью_2 1 шт. – 707 руб. 
58 К0093 Площадка выносная 1 шт. – 7 458 руб. 
59 К0092 Подъемник мачтовый строительный 1 шт. – 6 712 руб. 
60 К0106 Подъемник строительный "Умелец М" Н 75м 1 шт. – 12 693 руб. 
61 К0107 Подъемник строительный "Умелец М" Н 75м 1 шт. – 12 693 руб. 
62 К0096 Подъемник строительный "Умелец-М" с 

противовесом 1 шт. – 12 693 руб. 
63 К0063 Пресс 1 шт. – 43 553 руб. 
64 К0075 Пресс пробивочный RF50 1 шт. – 59 915 руб. 
65 К0088 Прессовый инструмент арт.283073 1 шт. – 24 610 руб. 
66 К0077 Прессовый инструмент арт.283943 1 шт. – 17 153 руб. 
67 К0112 Прессовый инструмент арт.299445 1 шт. – 9 024 руб. 
68 К0143 Принтер HP LaserJet Pro CP5225DN 1 шт. – 14 692 руб. 
69 К0064 Ригельный штамповочный пресс (Шуко) 1 шт. – 154 983 руб. 
70 К0062 Ротационный лазер 1 шт. – 17 054 руб. 
71 К0086 Ручной пресс арт.280420 1 шт. – 9 267 руб. 
72 К0141 Сервер HP E-LTU SAS License Key for B320i with 1 1 шт. – 18 122 руб. 
73 К0141 Сервер HP E-LTU SAS License Key for B320i with 1 1 шт. – 18 122 руб. 
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74 К0131 Сигнализация 1 шт. – 9 188 руб. 
75 К0073 Стабилизатор напряжения СТС-3-25-380-А-УЗ 1 шт. – 17 472 руб. 
76 К0051 Станок листогибочный (с педалью, рельсой, 

резаком) 1 шт. – 25 177 руб. 
77 К0085 Тележка грузовая 1 шт. – 11 291 руб. 
78 К0091 Тележка грузовая 1 шт. – 11 291 руб. 
79 К0018 Трансформатор ТМГ11 160/10/0,4 Y/Z 1 шт. – 20 464 руб. 
80 К0069 Удлинитель Р.М, арт. 297927 1 шт. – 2 014 руб. 
81 К0080 Упор по длине L122 арт. 297926 1 шт. – 2 285 руб. 
82 К0089 Установочный инструмент AccuBird 14,4V+ 

аккумулят. 1 шт. – 16 079 руб. 
83 К0122 Устройство для продольной резки арт. 297933 1 шт. – 4 515 руб. 
84 К0078 Устройство нанесения пленки ISO 4/5 1 шт. – 47 776 руб. 
85 К0074 Центр 4-плоск. обр.Pegaso-700 (ITALMAC) с 2 

рабочими зонами 1 шт. – 1 818 305 руб. 
86 К0039 Электростанция (дизель-генератор) 1 шт. – 99 276 руб. 
87 К0018 КТП 10/0,4 кв 1 шт. – 20 881 руб. 
88 К0019 КТП 10/0,4 кв 1 шт. – 20 881 руб. 
89 К0020 Столб ж/б опорный ЛЭП 2 шт. – 2 640 руб. 
90 К0012 Флагшток 3 шт. – 7 204 руб. 
91 К0083 Аппарат для сбора пыли, механический 1 шт. – 6 921 руб. 
92 К0129 АТС-свич Panasonic 206 1 шт. – 9 262 руб. 
93 К0054 Выпрямитель сварочный ВД-401У3 1 шт. – 5 228 руб. 
94 К0070 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
95 К0076 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
96 К0082 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
97 К0090 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
98 К0057 Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 1 шт. – 6 414 руб. 
99 К0057 Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 1 шт. – 6 414 руб. 

100 К0134 Кондиционер Samsung SH12ZWH 1 шт. – 1 564 руб. 
101 К0144 Кондиционер Samsung SH12ZWH 1 шт. – 1 564 руб. 
102 К0146 Кондиционер Samsung SH12ZWH 1 шт. – 1 564 руб. 
103 К0123 Кондиционер оконный Denki 1 шт. – 2 014 руб. 
104 К0124 Копировальный аппарат Canon FC128 1 шт. – 1 882 руб. 
105 К0044 Котел 1 шт. – 1 842 руб. 
106 К0094 Кран мостовой однобалочный с талью 3 т 1 шт. – 41 390 руб. 
107 К0009 Кунг автомобильный 1 шт. – 8 390 руб. 
108 К0118 Лебедка Zitrek KDJ-300E 1 шт. – 3 953 руб. 
109 К0119 Лебедка электрическая 1 шт. – 3 953 руб. 
110 К0139 Монитор Acer V206HQL 1 шт. – 626 руб. 
111 К0140 Монитор Philips 190V 1 шт. – 626 руб. 
112 К0135 МФУ HP LaserJet 1536dnf 1 шт. – 1 835 руб. 
113 К0138 МФУ HP LaserJet 3050 1 шт. – 4 266 руб. 
114 К0132 МФУ Xerox Workcentre 5016 1 шт. – 1 014 руб. 
115 К0130 Отопитель электрический Руснит 215 1 шт. – 4 221 руб. 
116 К0071 Пила консольная Graule ZS 200 NS 1 шт. – 152 136 руб. 
117 К0100 Пила одноголовая Fimtec SD 17 MS 1 шт. – 53 216 руб. 
118 К0104 Пила торцевая эл. DeWalt DW705 1 шт. – 3 662 руб. 
119 К0058 Подъемник автомобильный 1 шт. – 11 142 руб. 
120 К0098 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
121 К0099 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
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122 К0109 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
123 К0113 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
124 К0105 Прессовый эл. инструмент 1 шт. – 12 156 руб. 
125 К0114 Принтер HP DeskJet 1280 1 шт. – 1 909 руб. 
126 К0145 Принтер широкоформатный HP OfficeJet 7000 1 шт. – 64 080 руб. 
127 К0125 Сейф, ящик металлический, 2х камерный 1 шт. – 4 012 руб. 
128 К0142 Сканер Canon CanoScan LIDE 25 1 шт. – 894 руб. 
129 К0068 Станок для армирования Elumatec 1 шт. – 27 206 руб. 
130 К0084 Станок для армирования Elumatec с роликовым 

столом 1 шт. – 27 206 руб. 
131 К0095 Станок копировально-фрезерный, 3х 

шпиндельный Elumatec KF178/11 1 шт. – 151 734 руб. 
132 К0052 Станок настольно-сверлильный 1 шт. – 34 634 руб. 
133 К0056 Станок отрезной маятниковый COM-400 1 шт. – 5 825 руб. 
134 К0072 Станок фрезерный Elumatec AF 222 1 шт. – 79 716 руб. 
135 К0059 Станция водоподготовки 1 шт. – 14 746 руб. 
136 К0013 Стеллажи металлические сварные 1 шт. – 3 274 руб. 
137 К0019 Трансформатор ТМГ11-250/10-У1 10/0,4 кВ 1 шт. – 24 331 руб. 
138 К0088 Установочный инструмент AccuBird 14,4V+ 

аккумулят. 1 шт. – 7 948 руб. 
139 К0053 УШМ Hitachi G 23UBY 1 шт. – 1 730 руб. 
140 К0050 Колодец с крышкой, емкость 10 м.куб., 

подземная 1 шт. – 11 783 руб. 
141 К0037 Автомобиль Mitsubishi Lanser VIN: 

JMBSRCY2A8U001233   – 214 354 руб. 
142 К0036 Автомобиль ГАЗ 330200-0288, VIN 

X96330200A2399492   – 209 121 руб. 
143 К0038 Автопогрузчик ZHEJIANG HANGCHA   – 245 140 руб. 
144 ---- Автомобиль Volkswagen 2k caddy VIN: 

WV2ZZZ2KZ9X004509   – 369 333 руб. 
 

1.5 ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 
Произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и 
являются персональным, непредвзятым профессиональными анализом, мнениями и выводами 
оценщика. 
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2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 
Недвижимое и движимое имущество ООО «РФК-Центр» в  
количестве 144 инвентарных наименований. 

Оцениваемое имущество расположено по адресу: 142 153, 
Московская область, Подольский р-н, д Алтухово 

Подробный перечень оцениваемого имущества приведен в тексте 
настоящего Отчета об оценке 

Права на объект оценки, 
учитываемые при 
определении стоимости 
объекта оценки 

Право собственности  

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое 
использование результата 
оценки 

результат оценки предполагается использовать для установления 
начальной цены продажи имущества Объекта оценки в процедуре 
конкурсного производства в соответствии с Федеральным законом 
№ 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» от 26.10.2002 года.  
Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете 
об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления 
Отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки 
или даты представления публичной оферты прошло не более 6 
месяцев. Заказчик не может использовать Отчет (или любую его 
часть) для других целей.  

Вид определяемой стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 12 февраля 2018 года 

Срок проведения оценки В течение 30 рабочих дней 

Допущения и ограничения 1. Отчет достоверен исключительно в полном объеме, 
отдельные части отчета не могут являться 
самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. 
отличной от рыночной – в соответствии с целями оценки) 
стоимости объекта действительно только на дату оценки, 
указанную в отчете, и лишь для целей и функций, указанных 
в отчете. Оценщик не принимает на себя никакой 
ответственности за изменение политических, 
экономических, юридических и иных факторов, которые 
могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 
ситуацию, и, как следствие, на рыночную (или иную) 
стоимость объекта.  

3. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение 
Оценщика относительно рыночной (или иной) стоимости и 
не является гарантией того, что объект будут продан на 
свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, 
которая указана в Отчете. 

4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, 
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аналитические разработки Оценщика и другие материалы 
Отчета будут использованы им исключительно в 
соответствии с целями и функциями, указанными в Отчете.  

5. Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность 
информации, полученной ими в процессе оценки, за 
исключением случаев, предусмотренных действующим 
законодательством Российской Федерации.  

6. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует 
исходную информацию об объекте оценки, переданную 
Заказчиком. Оценщик не принимает на себя 
ответственность за достоверность переданной ему 
Заказчиком исходной информации.  

7. Информация, показатели, характеристики и т.д., 
использованные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, 
берутся оценщиком из источников, которые, по мнению 
оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик 
не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения 
их полной достоверности. Все использованные Оценщиком 
в отчете данные, снабженные ссылками на источники 
информации, не могут рассматриваться как его собственные 
утверждения.  

8. Оценщик не несет ответственности за юридическое 
описание прав на объект оценки или за вопросы, связанные 
с рассмотрением данных прав.  

9. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то 
есть таких, которые невозможно обнаружить при 
визуальном освидетельствовании объекта) фактов, 
влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности ни 
за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 
выявления таковых. 

10. Оценщик предполагает, что составляющие оцениваемого 
объекта работоспособны в той мере, в какой позволяет их 
физический возраст. Работоспособность составляющих 
Оценщиком не проверялась и резюмирована со слов 
Заказчика. 

11. От Оценщика не требуется давать показания или появляться 
в суде или других уполномоченных органах, вследствие 
проведения оценки объекта оценки, иначе как по 
официальному вызову суда или других уполномоченных 
органов. 

12. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика 
без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий 
последующей реализации объекта оценки. 

13. Оценка производится исходя из условия об отсутствии 
обременений составляющих объекта оценки в виде залога 
(ипотеки).  
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14. Настоящие Допущения и ограничения могут быть 
дополнены в результате изучения исходных данных, в 
процессе подготовки Отчета об оценке. В таком случае 
дополнительные Допущения и ограничения будут указаны в 
Отчете об оценке. 

15. От Оценщика не требуется проведение дополнительных 
работ, кроме представленных в отчете, или дачи показаний 
и присутствия в суде в связи с имущественными правами, 
связанными с объектом, иначе как по официальному вызову 
суда или в результате добровольного собственного 
решения. 

Дополнительные условия 1. Оценщик не производит визуальный осмотр объекта 
оценки. Фотографии объекта оценки предоставляются 
Заказчиком. Заказчик подтверждает соответствие 
фотографий их действительности  

2. Оценщик не приводит свое суждение о возможных границах 
интервала, в котором может находиться стоимость объекта 
оценки 
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3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

ЗАКАЗЧИК: Общество с ограниченной ответственностью "РФК-Центр" (ОГРН 
1025007513629, ИНН 7706220057, КПП 507401001), адрес места 
государственной регистрации : 142153, Московская область, 
Подольский район, деревня Алтухово. Конкурсный управляющий 
Котенев Денис Сергеевич (ИНН 183303261924, СНИЛС 140-689-694 92). 

Основание права Заказчика Оценка производится на основании ФЗ «О несостоятельности 
(банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ в рамках процедуры 
конкурсного производства на основании Решения Арбитражного суда 
Московской области от 30.10.2017 г. (дата оглашения резолютивной 
части 24.10.2017 г.) по делу № А41-43465/16. 

ИСПОЛНИТЕЛЬ:  Общество с ограниченной ответственностью «Оценочная компания 
«Лофт», ОГРН 1087746512512 от 15.04.2008 г. ИНН 7709789356, КПП 
771801001. Местоположение: 107370, г. Москва, Открытое шоссе, д. 
26, кор.10, кв.12. 

Гражданская ответственность застрахована: Страховой полис 
обязательного страхования ответственности юридического лица, 
заключившего с заказчиком договор на проведение оценки № 
170067-035-000259 от 19 января 2018 г. Страховщик: ОАО «Страховая 
акционерная компания «ЭНЕРГОГАРАНТ». Срок действия: с 21 января 
2018 г. по 20 января 2019 г. Страховая сумма: 50 000 000,00 (Пятьдесят 
миллионов) рублей 

ОЦЕНЩИК: Кемов Ахмед Нурбиевич, 107370, г. Москва, Открытое шоссе, д. 26, 
стр. 10, кв. 12, +7.926.539.4251, kemov@mail.ru 

Членство в СРО Член саморегулируемой организации Ассоциация 
«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет». 
Ассоциация «СРОО «ЭС» зарегистрировано в Едином 
государственном реестре саморегулируемых организаций за № 0011 
от 28.10.2010 г. Место нахождения организации: 109028, г. Москва, 
Хохловский пер., д. 13, стр. 1. Оценщик включен в реестр оценщиков 
Ассоциация «СРОО «ЭС»  за № 1526 от  08.12.2014 г. 

Профессиональные знания  Диплом о профессиональной переподготовке Межотраслевого 
ИПК Российской экономической академии им Г.В. Плеханова ПП 
№ 328999 от 30 июня 2001 г.; 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
по направлению «Оценка недвижимости» №001544-1 от 
22.12.2017 г. 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
по направлению «Оценка движимого имущества» №007385-2 от 
29.03.2018 г.   

Страхование гражданской 
ответственности 

Гражданская ответственность при осуществлении профессиональной 
деятельности застрахована. Полис страхования ответственности 
оценщика: ОАО «АльфаСтрахование» № 07705/776/31013/8 от 
03.05.2018 г., срок действия с 21.05.2018 г. по 20.05.2019 г. 
включительно. Страховая сумма 10 000 000 руб., лимит 
ответственности на один страховой случай 5 000 000 руб. 
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Стаж работы в оценочной 
деятельности 

с 2001 г. 

Трудовой договор Заключен с Исполнителем – ООО «Оценочная компания «Лофт», 
ОГРН1087746512512 от 15.04.2008 г. ИНН7709789356, КПП771801001. 
Местоположение: 107370, г. Москва, Открытое шоссе, д. 9, стр. 14, 
офис 206. 

Информация о 
привлекаемых к 
проведению оценки 
специалистах  

К проведению оценки и подготовке отчета об оценке сторонние 
организации и специалисты не привлекались. 

Независимость оценщика и 
юридического лица, с 
которым оценщик заключил 
трудовой договор 

 Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав в 
отношении объекта оценки вне Договора на проведение оценки 
№ 12/02/2018-560 от 12 февраля 2018 г. 

 Оценщик не является участником (членом), должностным лицом,  
сотрудником или кредитором Заказчика, а также не состоит с 
ним в родстве. Заказчик не является кредитором или 
страховщиком Оценщика. 

 Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки 
и размер денежного вознаграждения ООО «Оценочная компания 
«Лофт» не зависит от итоговой величины стоимости объекта 
оценки. 

 Оценщик и ООО «Оценочная компания «Лофт» не имеет 
имущественных интересов в объекте оценки и не является 
аффилированным лицом Заказчика. 
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4 ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ОЦЕНКИ 

Нижеследующие существенные для оценки допущения и ограничительные условия являются 
неотъемлемой частью настоящего отчета, подразумевают их полное и однозначное понимание 
Оценщиком и Заказчиком, а также то, что все положения, результаты и заключения, не оговоренные в 
тексте, не имеют силы. 

1. Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части отчета не могут 
являться самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. отличной от рыночной – в 
соответствии с целями оценки) стоимости объекта действительно только на дату оценки, 
указанную в отчете, и лишь для целей и функций, указанных в отчете. Оценщик не принимает 
на себя никакой ответственности за изменение политических, экономических, юридических и 
иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 
ситуацию, и, как следствие, на рыночную (или иную) стоимость объекта.  

3. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной 
(или иной) стоимости и не является гарантией того, что объект будут продан на свободном 
рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в Отчете. 

4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки 
Оценщика и другие материалы Отчета будут использованы им исключительно в соответствии 
с целями и функциями, указанными в Отчете.  

5. Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, полученной ими в 
процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим 
законодательством Российской Федерации.  

6. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует исходную информацию об объекте 
оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность за 
достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации.  

7. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и 
содержащиеся в Отчете, берутся оценщиком из источников, которые, по мнению оценщика, 
являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные 
формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Оценщиком в отчете 
данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его 
собственные утверждения.  

8. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или за 
вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.  

9. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, которые невозможно 
обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, влияющих на оценку. 
Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 
выявления таковых. 

10. Оценщик предполагает, что составляющие оцениваемого объекта работоспособны в той 
мере, в какой позволяет их физический возраст. Работоспособность составляющих 
Оценщиком не проверялась и резюмирована со слов Заказчика. 

11. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других 
уполномоченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по 
официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 
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12. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его 
стороны в отношении условий последующей реализации объекта оценки. 

13. Оценка производится исходя из условия об отсутствии обременений составляющих объекта 
оценки в виде залога (ипотеки).  

14. Настоящие Допущения и ограничения могут быть дополнены в результате изучения исходных 
данных, в процессе подготовки Отчета об оценке. В таком случае дополнительные 
Допущения и ограничения будут указаны в Отчете об оценке. 

15. От Оценщика не требуется проведение дополнительных работ, кроме представленных в 
отчете, или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имущественными правами, 
связанными с объектом, иначе как по официальному вызову суда или в результате 
добровольного собственного решения. 

16. При проведении оценки Оценщики использовали общепринятое программное обеспечение – 
электронные таблицы Microsoft Excel. Все расчеты, приведенные в настоящем отчете, 
выполнены в соответствии с принятыми в данных программных продуктах округлениями и 
ограничениями. Цифры, приведенные в расчетных таблицах, могут не совпадать с конечным 
результатом крайне незначительно, приведенным там же, т.к. все числовые значения 
приведены в удобном для визуального восприятия виде, в то время как для расчетов 
использовались значительно более точные числовые. 

От Оценщика не требуется проведение дополнительных работ, кроме представленных в 
отчете, или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имущественными правами, связанными с 
объектом, иначе как по официальному вызову суда или в результате добровольного собственного 
решения. 
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5 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. ОБОСНОВАНИЕ 
ПРИМЕНЯЕМЫХ СТАНДАРТОВ 

 
При проведении данной оценки использовались федеральные законы и федеральные стандарты 
оценочной деятельности, а также стандарты оценочной деятельности, установленные 
саморегулируемой организацией (СРО), членом которой является Оценщик, подготовивший отчет: 

 Гражданский кодекс Российской Федерации (действующая редакция); 

 Федеральный закон «О несостоятельности (банкротстве)» от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ 
(действующая редакция); 

 Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29 июля 1998 г., № 135-ФЗ (действующая редакция); 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1) (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 г. № 297); 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2) (утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3) (утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года № 611; 

 Федеральный стандарт оценки № 10 «Оценка стоимости машин и оборудования» (утвержден 
Приказом Минэкономразвития № 328 от 01 июня 2015 г.); 

 Стандарты саморегулируемой организации – Стандарты и правила оценочной деятельности 
Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», утвержденные 
Советом Ассоциации «СРОО «ЭС».  

Статья 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 
29 июля 1998 года (с последними изменениями и дополнениями) определяет одну из обязанностей 
Оценщиков – соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования указанного 
Федерального закона, а также принятых на его основе нормативных правовых актов Российской 
Федерации. 
Учитывая вышеуказанное, а также состав объекта оценки, данный Отчет по определению рыночной 
стоимости вышеозначенного объекта оценки, выполнен в соответствии с требованиями следующих 
документов: 

 К содержанию Отчета об оценке, изложенными в статье 11 Закона Федерального закона от 29 
июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с 
последними изменениями и дополнениями). 

 Приказа Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 297, г. Москва, «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)»; 

 Приказа Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 298, г. Москва «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»; 

 Приказа Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 299, г. Москва «Об утверждении 



 ООО «ОК «Лофт» 

24 

 

федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)»; 

 Приказа Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г. № 611, г. Москва «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

 Приказа Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 01 июня 2015 года № 328 «Об утверждении федерального 
стандарта оценки № 10 «Оценка стоимости машин и оборудования» (ФСО № 10). 

При составлении Отчета об оценке Оценщик  Исполнителя придерживался следующих 
принципов: 

 вся изложенная информация, существенна с точки зрения стоимости объекта оценки 
(принцип существенности); 

 информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в результате 
расчетов при проведении оценки, существенна с точки зрения стоимости Объекта оценки и 
подтверждена (принцип обоснованности); 

 отчет об оценке не содержит информацию, не использующуюся при проведении оценки 
(принцип достаточности); 

 содержание отчета об оценке не вводит в заблуждение пользователей отчета об оценке, а 
также не допускает неоднозначного толкования (принцип однозначности); 

 состав и последовательность предоставленных в отчете об оценке материалов и описание 
процесса оценки позволяют полностью воспроизвести расчет стоимости и привести его к 
аналогичным результатам (принцип проверяемости). 

Оценка объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требования к независимости Оценщиков, 
предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. 
Итоговая величина стоимости объекта оценки в данном Отчете выражена в рублях в виде единой 
величины. 
Оценщик, подготовивший Отчет, является членом СРО Ассоциация «СРОО «ЭС», чем обусловлено 
применение соответствующих стандартов. 

 

 



 ООО «ОК «Лофт» 

25 

 

6 ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки № 1, № 2, № 3, Утвержденными Приказом 
№ 297, № 298, № 299 Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. и другими нормативными актами 
применяются следующие термины и определения: 

1. Стоимость – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в 
соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не 
является необходимым условием для установления его стоимости. Стоимость является 
экономическим понятием, касающимся цены, относительно которой наиболее вероятно 
договорятся покупатели и продавцы товара или услуги, доступных для приобретения. 
Стоимость является не фактом, а расчетной величиной цены конкретных товаров и услуг в 
конкретный момент времени в соответствии с выбранным толкованием стоимости. 
Экономическое понятие стоимости отражает рыночный взгляд рынка на выгоды, получаемые 
тем, кто является собственником данных товаров или пользуется данными услугами на дату 
оценки. 

2. Виды стоимости объекта оценки: 

При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности 
указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием 
результата оценки.  

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости 
объекта оценки:  

 рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 
отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 
отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

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

- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

 инвестиционная стоимость – стоимость для конкретного лица или группы лиц при 
установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. 
При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, 
учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен;  

 ликвидационная стоимость – расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по 
которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, 
меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец 
вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При определении ликвидационной 
стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных 
обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не 
соответствующих рыночным;  
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 кадастровая стоимость – определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, 
установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение 
кадастровой оценки.  

3. Подходы к оценке: 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. 

 Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки; 

 Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в отношении которых 
имеется информация о ценах. Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки 
признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость; 

 Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с 
учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 
необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся 
при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта 
оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием 
материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

4. Согласование результатов оценки - обобщение результатов, полученных в рамках каждого 
из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки. 

5. Метод оценки – Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на 
основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 
оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

6. Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию 
на которую определяется стоимость объекта оценки. 

7. Цена – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки 
участниками совершенной или планируемой сделки. 

8. Срок экспозиции объекта оценки – рассчитывается с даты представления на открытый рынок 
(публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

9. Экспертиза отчета об оценке – совокупность мероприятий по проверке соблюдения 
Оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства 
Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также 
достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных 
Оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, 
согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при 
использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

10. Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого 
известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

11. Право собственности – согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст.209), включает право 
владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему 
усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 
противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других 
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лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, 
оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом; 
отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 
образом. 

12. Возможность отчуждения на открытом рынке – означает, что объект оценки представлен на 
открытом рынке по средствам публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при 
этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения 
внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 

13. Разумность действий сторон сделки - означает, что цена сделки – наибольшая из 
достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по 
разумным соображениям цен для покупателя. 

14. Полнота располагаемой информации – означает, что стороны сделки в достаточной степени 
информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших 
с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии 
рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

15. Отсутствие чрезвычайных обстоятельств – означает, что у каждой из сторон сделки, имеются 
мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить 
сделку. 

16. Основные средства - категория материально-вещественных ценностей, которые можно 
использовать в хозяйственной деятельности в течение длительного времени. Включает 
земельные участки, здания, машины и оборудование и т. п. В бухгалтерском учете совпадает 
с категорией основных активов. 
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7 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ 

Задачей настоящего отчета является определение рыночной стоимости объекта оценки, 
состоящего из 144 позиций  недвижимого и движимого имущества, принадлежащего ООО «РФК-
Центр». 

Таблица 7.1 Количественные и качественные характеристики земельного участка кадастровый номер 
50:27:0030703:6. 

Параметр Значение 

Адрес (местоположение) Московская область, Подольский р-н, д Алтухово 

Вид права Право собственности 

Субъект права ООО «РФК-Центр» 

Правоустанавливающие документы 
Государственная регистрация права собственности № 50-50-27/058/2006-
272  от 09.10.2006 

Категория земель 

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

Кадастровая стоимость, руб. 27 061 200 

Разрешенное использование Для размещения промышленных объектов 

Текущее использование 
Для размещения производственно-складских, вспомогательных и 
административных зданий 

Площадь участка, кв. м 20 000 

Инженерные коммуникации Газоснабжение, электроснабжение, водопровод, канализация.  

Источник: данные Заказчика 

 

Рисунок 7.1. Местоположение   земельного участка в  Московской области 

Источник: Яндекс Карты, https://yandex.ru/maps 
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Рисунок 7.2. Локальное местоположение   земельного участка 

Источник: Яндекс Карты, https://yandex.ru/maps 

 

Рисунок 7.3. Местоположение  земельного участка кадастровый номер 50:27:0030703:6. 

Источник: Публичная кадастровая карта, http://pkk5.rosreestr.ru/ 
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Рисунок 7.4. Схема расположения строений на земельном участке 

Источник: Яндекс Карты, https://yandex.ru/maps 

 

Таблица 7.2 Нежилое здание, административно-хозяйственный корпус, кадастровый № 50:27:0030704:162,  
расположенное по адресу: Московская область, Подольский р-н, д Алтухово.  Количественные и 
качественные характеристики. 

Параметр Значение 

Вид права Собственность 

Кадастровая стоимость, руб. 1 031 595 

Балансовая стоимость, руб. 216 666,88 

Субъект права ООО «РФК-Центр» 

Правоустанавливающие документы 
Государственная регистрация права собственности № 50-50-27/051/2007-
494  от 26.12.2007 

Назначение  Нежилое, административно-хозяйственное 
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Параметр Значение 

Текущее использование объекта Не используется 

Тип объекта Отдельно стоящее здание 

Год постройки 1992 

Этажность здания 2 

Фундамент Бетонные блоки 

Материал стен Керамзитобетон 

Кровля Металлочерепица 

Общая площадь, кв. м 100 

Инженерные коммуникации Газоснабжение, электроснабжение, водопровод, канализация.  

Источник: данные Заказчика 

Таблица 7.3 Нежилое здание, газораспределительный пункт, кадастровый № 50:27:0030704:149, 
расположенное по адресу: Московская область, Подольский р-н, д Алтухово.  Количественные и 
качественные характеристики. 

Параметр Значение 

Вид права Собственность 

Кадастровая стоимость, руб. 748 378,69 

Субъект права ООО «РФК-Центр» 

Правоустанавливающие документы 
Государственная регистрация права собственности № 50-50-27/051/2007-
499  от 26.12.2007 

Назначение  Нежилое здание, газораспределительный пункт 

Текущее использование объекта Не используется 

Тип объекта Отдельно стоящее здание 

Год постройки 1991 

Этажность здания 1 

Фундамент Бетонные блоки 

Материал стен Металлопрофиль 

Кровля Металлопрофиль 

Общая площадь, кв. м 36,7 

Инженерные коммуникации Газоснабжение, электроснабжение. 

Источник: данные Заказчика 

Таблица 7.4 Нежилое здание, обойный цех,  кадастровый № 50:27:0030704:176, расположенное по адресу: 
Московская область, Подольский р-н, д Алтухово. Количественные и качественные характеристики. 

Параметр Значение 

Вид права Собственность 

Кадастровая стоимость, руб. 1 913 160,17 

Балансовая стоимость, руб. 183 333,12 

Субъект права ООО «РФК-Центр» 

Правоустанавливающие документы 
Государственная регистрация права собственности № 50-50-27/051/2007-
495  от 26.12.2007 

Назначение  Нежилое здание, складское 

Текущее использование объекта Не используется 

Тип объекта Отдельно стоящее здание 

Год постройки 1996 

Этажность здания 1 

Фундамент Бетонные блоки 

Материал стен Металлопрофиль 

Кровля Металлопрофиль 
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Параметр Значение 

Общая площадь, кв. м 250,9 

Инженерные коммуникации Отопление, электроснабжение, водопровод, канализация. 

Источник: данные Заказчика 

Таблица 7.5 Нежилое здание, ремонтный бокс,  кадастровый № 50:27:0030704:173, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д Алтухово. Количественные и качественные характеристики. 

Параметр Значение 

Вид права Собственность 

Кадастровая стоимость, руб. 2 066 284,78 

Балансовая стоимость, руб. 216 666,68 

Субъект права ООО «РФК-Центр» 

Правоустанавливающие документы 
Государственная регистрация права собственности № 50-50-27/051/2007-
498  от 26.12.2007 

Назначение  Нежилое здание, производственно-складское 

Текущее использование объекта Не используется 

Тип объекта Отдельно стоящее здание 

Год постройки 1991 

Этажность здания 1 

Фундамент Бетонные блоки 

Материал стен Керамзитобетон 

Кровля Мягкая, совмещенная 

Общая площадь, кв. м 200,3 

Инженерные коммуникации Отопление, электроснабжение, водопровод, канализация. 

Источник: данные Заказчика 

Таблица 7.6 Нежилое здание, склад,  кадастровый № 50:27:0030704:175, расположенное по адресу: 
Московская область, Подольский р-н, д Алтухово.  Количественные и качественные характеристики. 

Параметр Значение 

Вид права Собственность 

Кадастровая стоимость, руб. 3 740 581,43 

Балансовая стоимость, руб. 183 333,12 

Субъект права ООО «РФК-Центр» 

Правоустанавливающие документы 
Государственная регистрация права собственности № 50-50-27/051/2007-
493  от 26.12.2007 

Назначение  Нежилое здание, складское 

Текущее использование объекта Не используется 

Тип объекта Отдельно стоящее здание 

Год постройки 1991 

Этажность здания 1 

Фундамент Бетонные блоки 

Материал стен Металлопрофиль 

Кровля Металлопрофиль 

Общая площадь, кв. м 530,6 

Инженерные коммуникации Отопление, электроснабжение, водопровод, канализация. 

Источник: данные Заказчика 
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Таблица 7.7 Нежилое здание, склад и бытовые помещения,  кадастровый № 50:27:0030704:133, 
расположенное по адресу: Московская область, Подольский р-н, д Алтухово.  Количественные и 
качественные характеристики. 

Параметр Значение 

Вид права Собственность 

Кадастровая стоимость, руб. 3 499 524,4 

Балансовая стоимость, руб. 216 666,88 

Субъект права ООО «РФК-Центр» 

Правоустанавливающие документы 
Государственная регистрация права собственности № 50-50-27/051/2007-
500  от 26.12.2007 

Назначение  Нежилое здание, складское 

Текущее использование объекта Не используется 

Тип объекта Отдельно стоящее здание 

Год постройки 1991 

Этажность здания 1 

Фундамент Бетонные блоки 

Материал стен Блочные, металлопрофиль 

Кровля Металлопрофиль 

Общая площадь, кв. м 315,9 

Инженерные коммуникации Отопление, электроснабжение, водопровод, канализация. 

Источник: данные Заказчика 

Таблица 7.8 Нежилое здание, столярный цех,  кадастровый № 50:27:0030704:163, расположенное по адресу: 
Московская область, Подольский р-н, д Алтухово.  Количественные и качественные характеристики. 

Параметр Значение 

Вид права Собственность 

Кадастровая стоимость, руб. 3 973 043,19 

Балансовая стоимость, руб. 216 666,88 

Субъект права ООО «РФК-Центр» 

Правоустанавливающие документы 
Государственная регистрация права собственности № 50-50-27/051/2007-
497  от 26.12.2007 

Назначение  Нежилое здание, производственно-складское 

Текущее использование объекта Не используется 

Тип объекта Отдельно стоящее здание 

Год постройки 1991 

Этажность здания 2 

Фундамент Бетонные блоки 

Материал стен Блочные, металлопрофиль 

Кровля Металлопрофиль 

Общая площадь, кв. м 561,9 

Инженерные коммуникации Отопление, электроснабжение, водопровод, канализация. 

Источник: данные Заказчика 

Таблица 7.9 Нежилое здание, цех изготовления кирпича,  кадастровый № 50:27:000000:45211, 
расположенное по адресу: Московская область, Подольский р-н, д Алтухово.  Количественные и 
качественные характеристики. 

Параметр Значение 

Вид права Собственность 

Кадастровая стоимость, руб. 13 679 151,1 

Балансовая стоимость, руб. 672 222,51 
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Параметр Значение 

Субъект права ООО «РФК-Центр» 

Правоустанавливающие документы 
Государственная регистрация права собственности № 50-50-27/051/2007-
496  от 26.12.2007 

Назначение  Нежилое здание, производственно-складское 

Текущее использование объекта Не используется 

Тип объекта Отдельно стоящее здание 

Год постройки 2001 

Этажность здания 1 

Фундамент Бетонные блоки 

Материал стен Металл с утеплителем 

Кровля Оцинкованное железо 

Общая площадь, кв. м 1 498,1 

Инженерные коммуникации Отопление, электроснабжение, водопровод, канализация. 

Источник: данные Заказчика 

 

Таблица 7.10 Количественные и качественные характеристики транспортных средств. 

№ п/п  № инв. бирки Наименование объекта, VIN Номер ГРЗ Год выпуска 

1 К0037 
Автомобиль Mitsubishi Lanser VIN: 
JMBSRCY2A8U001233 

Х 934 АМ 190 2007 

2 К0036 
Автомобиль ГАЗ 330200-0288, VIN 
X96330200A2399492 

С 432 ЕМ 190 2010 

3 К0038 Автопогрузчик ZHEJIANG HANGCHA 5699 ОТ 50 2007 

4 ---- 
Автомобиль Volkswagen 2k caddy VIN: 
WV2ZZZ2KZ9X004509 

Е 601 МТ 190 2011 

Источник: данные Заказчика 

 

Таблица 7.11 Количественные и качественные характеристики сооружений,  машин и оборудования 

№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Инв. номер 
 

Количество 
Единица 

измерения 

1 К0081 Автомат подводка соед. планок 00000205 1,0 шт. 

2 К0041 Блок питания БПЭК-02 для корректора ЕК-260 00000130 1,0 шт. 

3 

К0005, 
К0008, 
К0015, 
К0042 

Газопровод 00000015 1,0 шт. 

4 К0067 Гидро-Пневм.ручной пресс (ШУКО) 00000201 1,0 шт. 

5 К0079 Дисковая Пила TL 350D арт. 297908 00000019 1,0 шт. 

6 К0101 Домонтажная ролмковая напрвляющая 00000206 1,0 шт. 

7 К0087 Инструмент для Пресса (ШУКО) 00000200 1,0 шт. 

8 
К0126, 
К0127, 
К0128 

Комплекс видеонаблюдения (комплект) 00000051 1,0 шт. 

9 К0115 Копировальный аппарат Canon iR2016J+Дуплес 00000041 1,0 шт. 

10 

К0040, 
К0043, 
К0045, 
К0047, 
К0048 

Котельные (1. АОГВ-23.2-1 2. Biasi комб. напольный. 3. ACV 
compact A CA100 - 3 шт. 4. ACV Compact A - 2 шт.) 
 

00000016 1,0 шт. 

11 К0110 Кран "Пионер", г/п 1 000 кг, на колесах без к/гр 00000190 1,0 шт. 
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№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Инв. номер 
 

Количество 
Единица 

измерения 

12 К0108 Лебедка /п-650кг (GEDA) 00000088 1,0 шт. 

13 К0117 Лебедка /п-650кг (GEDA) 00000089 1,0 шт. 

14 К0111 Лебедка электрическая г/п-0,5т, канатоемкость 120м 00000070 1,0 шт. 

15 К0120 Лебедка электрическая г/п-0,5т, канатоемкость 120м 00000069 1,0 шт. 

16 К0066 Машина для соединения углов EVM-S арт.282293 00000021 1,0 шт. 

17 К0065 Основание для машины соед. углов арт.297925 00000022 1,0 шт. 

18 К0100 Отрезная пила TS161 00000207 1,0 шт. 

19 К0061 Пила 1-гол. радиал.GRAULE ZS 200N (дисплей, лаз.указ) 00000122 1,0 шт. 

20 К0102 Пила UAS арт. 296900 00000017 1,0 шт. 

21 К0121 Пила для торцевой выработки ASU 450 M в комплекте 00000198 1,0 шт. 

22 К0133 ПК в сборе 00000028 1,0 шт. 

23 К0136 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь,привод,монитор) 00000073 1,0 шт. 

24 К0137 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь,привод,монитор)_2 00000074 1,0 шт. 

25 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь,привод,монитор)_4 00000076 1,0 шт. 

26 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь,привод,монитор)_5 00000077 1,0 шт. 

27 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь,привод,монитор)_6 00000078 1,0 шт. 

28 К0116 ПК в сборе с клавиатурой, мышью 00000079 1,0 шт. 

29 К0116 ПК в сборе с клавиатурой, мышью_2 00000080 1,0 шт. 

30 К0093 Площадка выносная 00000094 1,0 шт. 

31 К0092 Подъемник мачтовый строительный 00000026 1,0 шт. 

32 К0106 Подъемник строительный "Умелец М" Н 75м 00000203 1,0 шт. 

33 К0107 Подъемник строительный "Умелец М" Н 75м 00000204 1,0 шт. 

34 К0096 Подъемник строительный "Умелец-М" с противовесом 00000127 1,0 шт. 

35 К0063 Пресс 00000196 1,0 шт. 

36 К0075 Пресс пробивочный RF50 00000181 1,0 шт. 

37 К0088 Прессовый инструмент арт.283073 00000125 1,0 шт. 

38 К0077 Прессовый инструмент арт.283943 00000197 1,0 шт. 

39 К0112 Прессовый инструмент арт.299445 00000039 1,0 шт. 

40 К0143 Принтер HP LaserJet Pro CP5225DN 00000148 1,0 шт. 

41 К0064 Ригельный штамповочный пресс (Шуко) 00000102 1,0 шт. 

42 К0062 Ротационный лазер 00000099 1,0 шт. 

43 К0086 Ручной пресс арт.280420 00000199 1,0 шт. 

44 К0141 Сервер HP E-LTU SAS License Key for B320i with 1 00000183 1,0 шт. 

45 К0141 Сервер HP E-LTU SAS License Key for B320i with 1 00000182 1,0 шт. 

46 К0131 Сигнализация 00000028 1,0 шт. 

47 К0073 Стабилизатор напряжения СТС-3-25-380-А-УЗ 00000092 1,0 шт. 

48 К0051 Станок листогибочный (с педалью, рельсой, резаком) 00000056 1,0 шт. 

49 К0085 Тележка грузовая 00000096 1,0 шт. 

50 К0091 Тележка грузовая 00000095 1,0 шт. 

51 К0018 Трансформатор ТМГ11 160/10/0,4 Y/Z 00000209 1,0 шт. 

52 К0069 Удлинитель Р.М, арт. 297927 00000027 1,0 шт. 

53 К0080 Упор по длине L122 арт. 297926 00000020 1,0 шт. 

54 К0089 Установочный инструмент AccuBird 14,4V+ аккумулят. 00000062 1,0 шт. 

55 К0122 Устройство для продольной резки арт. 297933 00000026 1,0 шт. 



 ООО «ОК «Лофт» 

36 

 

№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Инв. номер 
 

Количество 
Единица 

измерения 

56 К0078 Устройство нанесения пленки ISO 4/5 00000202 1,0 шт. 

57 К0074 Центр 4-плоск. обр.Pegaso-700 (ITALMAC) с 2 раб. зон. 00000052 1,0 шт. 

58 К0039 Электростанция (дизель-генератор) 00000014 1,0 шт. 

59 К0033 Вагон-бытовка - 1,0 шт. 

60 К0032 Вагон-бытовка - кухня - 1,0 шт. 

61 К0004 Дымоход газовой котельной - 1,0 шт. 

62 К0008 Дымоход газовой котельной - 1,0 шт. 

63 К0050 Колодец с крышкой, емкость 10 м.куб., подземная - 1,0 шт. 

64 К0049 Колодец с крышкой, скважина 30 м. - 1,0 шт. 

65 К0018 КТП 10/0,4 кв - 1,0 шт. 

66 К0019 КТП 10/0,4 кв - 1,0 шт. 

67 К0025 Навес - 1,0 шт. 

68 К0029 Навес - 1,0 шт. 

69 К0001 Ограждение территории с воротами раздвижными и калиткой - 1,0 шт. 

70 К0004 Пристройка к зданию - 1,0 шт. 

71 К0007 Пристройка к зданию - 1,0 шт. 

72 К0014 Пристройка к зданию - 1,0 шт. 

73 К0023 Пристройка к зданию - 1,0 шт. 

74 К0024 Пристройка к зданию - 1,0 шт. 

75 К0034 Сооружение - баня - 1,0 шт. 

76 К0027 Сооружение - гараж - 1,0 шт. 

77 К0028 Сооружение - магазин - 1,0 шт. 

78 К0031 Сооружение - общежитие - 1,0 шт. 

79 
К0026, 
К0055 

Сооружение - склад 
- 

1,0 шт. 

80 К0030 Сооружение - туалет - 1,0 шт. 

81 К0020 Столб ж/б опорный ЛЭП - 2,0 шт. 

82 К0012 Флагшток - 3,0 шт. 

83 К0083 Аппарат для сбора пыли, механический - 1,0 шт. 

84 К0129 АТС-свич Panasonic 206 - 1,0 шт. 

85 К0054 Выпрямитель сварочный ВД-401У3 - 1,0 шт. 

86 К0070 Калорифер промышленный КВЗ - 1,0 шт. 

87 К0076 Калорифер промышленный КВЗ - 1,0 шт. 

88 К0082 Калорифер промышленный КВЗ - 1,0 шт. 

89 К0090 Калорифер промышленный КВЗ - 1,0 шт. 

90 К0057 Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 - 1,0 шт. 

91 К0057 Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 - 1,0 шт. 

92 К0134 Кондиционер Samsung SH12ZWH - 1,0 шт. 

93 К0144 Кондиционер Samsung SH12ZWH - 1,0 шт. 

94 К0146 Кондиционер Samsung SH12ZWH - 1,0 шт. 

95 К0123 Кондиционер оконный Denki - 1,0 шт. 

96 К0124 Копировальный аппарат Canon FC128 - 1,0 шт. 

97 К0044 Котел - 1,0 шт. 

98 К0094 Кран мостовой однобалочный с талью 3 т - 1,0 шт. 

99 К0009 Кунг автомобильный - 1,0 шт. 
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№ 
п/п 

№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Инв. номер 
 

Количество 
Единица 

измерения 

100 К0118 Лебедка Zitrek KDJ-300E - 1,0 шт. 

101 К0119 Лебедка электрическая - 1,0 шт. 

102 К0139 Монитор Acer V206HQL - 1,0 шт. 

103 К0140 Монитор Philips 190V - 1,0 шт. 

104 К0135 МФУ HP LaserJet 1536dnf - 1,0 шт. 

105 К0138 МФУ HP LaserJet 3050 - 1,0 шт. 

106 К0132 МФУ Xerox Workcentre 5016 - 1,0 шт. 

107 К0130 Отопитель электрический Руснит 215 - 1,0 шт. 

108 К0071 Пила консольная Graule ZS 200 NS - 1,0 шт. 

109 К0100 Пила одноголовая Fimtec SD 17 MS - 1,0 шт. 

110 К0104 Пила торцевая эл. DeWalt DW705 - 1,0 шт. 

111 К0058 Подъемник автомобильный - 1,0 шт. 

112 К0098 Прессовый инструмент - 1,0 шт. 

113 К0099 Прессовый инструмент - 1,0 шт. 

114 К0109 Прессовый инструмент - 1,0 шт. 

115 К0113 Прессовый инструмент - 1,0 шт. 

116 К0105 Прессовый эл. инструмент - 1,0 шт. 

117 К0114 Принтер HP DeskJet 1280 - 1,0 шт. 

118 К0145 Принтер широкоформатный HP OfficeJet 7000 - 1,0 шт. 

119 К0125 Сейф, ящик металлический, 2х камерный - 1,0 шт. 

120 К0142 Сканер Canon CanoScan LIDE 25 - 1,0 шт. 

121 К0068 Станок для армирования Elumatec - 1,0 шт. 

122 К0084 Станок для армирования Elumatec с роликовым столом - 1,0 шт. 

123 К0095 
Станок копировально-фрезерный, 3х шпиндельный Elumatec 
KF178/11 

- 
1,0 шт. 

124 К0052 Станок настольно-сверлильный - 1,0 шт. 

125 К0056 Станок отрезной маятниковый COM-400 - 1,0 шт. 

126 К0072 Станок фрезерный Elumatec AF 222 - 1,0 шт. 

127 К0059 Станция водоподготовки - 1,0 шт. 

128 К0013 Стеллажи металлические сварные - 1,0 шт. 

129 К0019 Трансформатор ТМГ11-250/10-У1 10/0,4 кВ - 1,0 шт. 

130 К0088 Установочный инструмент AccuBird 14,4V+ аккумулят. - 1,0 шт. 

131 К0053 УШМ Hitachi G 23UBY - 1,0 шт. 

Источник: данные Заказчика 

Ряд объектов из состава сооружений являются неотъемлемыми частями конкретных зданий 
(дымоходы, навесы, пристройки к зданиям), либо  частями всего комплекса зданий и предназначены 
для обеспечения эксплуатации этого комплекса зданий (ограждение территории, газопровод, 
сооружение туалет, колодцы с подземной ёмкостью или скважиной и т.п.). Стоимость этих объектов 
включена в стоимость комплкса зданий при дальнейшем расчете, т.к. у объектов-аналогов в их 
составе также имеются различные аналогичные вспомогательные здания и сооружения. 

Таблица 7.12 Количественные и качественные характеристики сооружений в составе комплекса 

№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Характеристики 
 

К0004 
Дымоход газовой 
котельной 

Конструкция из 3-х труб в облицованном кожухе, высотой по 8,0 м с 
металлической опорной рамой 
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№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Характеристики 
 

К0008 
Дымоход газовой 
котельной 

Конструкция из 3-х труб в облицованном кожухе, высотой по 12,0 м с 
металлической опорной рамой 

К0025 Навес 6,0*14,5*4,0 м.; металл. профиль листовой на сварном каркасе 

К0029 Навес 
4,0*6,0*3,3 м.; материал стен - облицовка листовым металлом на сварном 
каркасе, материал крыши - металл. профиль листовой 

К0001 
Ограждение территории с 
воротами раздвижными и 
калиткой 

Периметр по границе ЗУ - 640 м. Материла: ж/б плиты ограждения с колючей 
проволокой 

К0004 Пристройка к зданию 
4,0*10,0*2,5 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0007 Пристройка к зданию 
3,6*8,6*3,4 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0014 Пристройка к зданию 
3,6*3,0*3,6 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0023 Пристройка к зданию 
4,6*3,3*3,0 м.; материал стен - облицовка листовым металлом на сварном 
каркасе, материал крыши - металл. профиль листовой 

К0024 Пристройка к зданию 
3,3*12,8*3,0 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0034 Сооружение - баня 
4,6*5,8*3,5 м.; Основное помещение - сруб; материал крыши - металл. профиль 
листовой; внутри отделка облицовочными пласт. панелями, парилка - вагонкой 

К0027 Сооружение - гараж 
8,0*13,0*5,3 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0028 Сооружение - магазин 5,0*9,8*3,7 м.; материал стен и крыши - листовой металл сварной 

К0035 
Газораспределительный 
пункт 

110 куб. м 
 

К0005;8;15;
42 

Газопровод, 110 мм, 65 мм 
650 пог. м 
 

К0026, 
К0055 

Сооружение - склад 10,0*12,0*5,4 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном каркасе 

К0030 Сооружение - туалет 3,0*5,0*2,8 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном каркасе 

К0049 Колодец с крышкой Скважина 30 м. 

К0050 Колодец с крышкой 
емкость 10 м.куб., подземная. Облицован металлом, используется как отстойник 
канализации 

К0020 Столб ж/б опорный ЛЭП ж/б 

Источник: данные Заказчика 

Общая площадь зданий и включенных в комплекс зданий сооружений составляет 3772,4 кв.м. 
Указанные ниже сооружения являются мобильными, т.к. состоят из вагонов-бытовок. Они 
потенциально могут быть демонтированы и проданы/перевезены в другое мест. В связи с этим 
стоимость этих объектов рассчитына отдельно от комплекса зданий.  

Таблица 7.13 Количественные и качественные характеристики сооружений 

№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Характеристики 
 

К0033 Вагон-бытовка 
2,4*6,0*2,3 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0032 Вагон-бытовка - кухня 
2,0*6,0*2,3 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе; внутри обшита вагонкой 

К0031 Сооружение - общежитие 
14,3*18,0*8,0 м., 2х этажное; материал стен и крыши - металл. профиль листовой 
на сварном каркасе. Внутри 24 строительных вагон-бытовки 

Источник: данные Заказчика 
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ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

  
Фото 7.1 Нежилое здание, административно-
хозяйственный корпус, кадастровый 
№ 50:27:0030704:162 

Фото 7.2. Нежилое здание, административно-
хозяйственный корпус, кадастровый  
№ 50:27:0030704:162 

  

Фото 7.3. Нежилое здание, газораспределительный 
пункт, кадастровый № 50:27:0030704:149 

Фото 7.4 Нежилое здание, газораспределительный 
пункт, кадастровый № 50:27:0030704:149 

  

Фото 7.5  Нежилое здание, обойный цех,  
кадастровый № 50:27:0030704:176 

Фото 7.6.  Нежилое здание, обойный цех,  
кадастровый № 50:27:0030704:176 
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Фото 7.7. Нежилое здание, обойный цех,  
кадастровый № 50:27:0030704:176 

Фото 7.8 Нежилое здание, обойный цех,  
кадастровый № 50:27:0030704:176 

  
Фото 7.9 Нежилое здание, ремонтный бокс,  
кадастровый № 50:27:0030704:173 

Фото 7.10.  Нежилое здание, ремонтный бокс,  
кадастровый № 50:27:0030704:173 

   

Фото 7.11 Нежилое здание, ремонтный бокс,  
кадастровый № 50:27:0030704:173 

Фото 7.12.  Нежилое здание, ремонтный бокс,  
кадастровый № 50:27:0030704:173 
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Фото 7.13 Нежилое здание склад,  кадастровый № 
50:27:0030704:175 

Фото 7.14.  Нежилое здание склад,  кадастровый № 
50:27:0030704:175 

  

Фото 7.15 Нежилое здание склад,  кадастровый № 
50:27:0030704:175 

Фото 7.16.  Нежилое здание склад,  кадастровый № 
50:27:0030704:175 

  

Фото 7.17 Нежилое здание, склад и бытовые 
помещения,  кадастровый № 50:27:0030704:133 

Фото 7.18.  Нежилое здание, склад и бытовые 
помещения,  кадастровый № 50:27:0030704:133 
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Фото 7.19 Нежилое здание, склад и бытовые 
помещения,  кадастровый № 50:27:0030704:133 

Фото 7.20.  Нежилое здание, склад и бытовые 
помещения,  кадастровый № 50:27:0030704:133 

  

Фото 7.21 Нежилое здание, склад и бытовые 
помещения,  кадастровый № 50:27:0030704:133 

Фото 7.22.  Нежилое здание, склад и бытовые 
помещения,  кадастровый № 50:27:0030704:133 

  

Фото 7.23 Нежилое здание, столярный цех,  
кадастровый № 50:27:0030704:163. 

Фото 7.24.  Нежилое здание, столярный цех,  
кадастровый № 50:27:0030704:163. 
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Фото 7.25 Нежилое здание, столярный цех,  
кадастровый № 50:27:0030704:163. 

Фото 7.26.  Нежилое здание, столярный цех,  
кадастровый № 50:27:0030704:163. 

  
Фото 7.27 Нежилое здание, цех изготовления 
кирпича,  кадастровый № 50:27:000000:45211. 

Фото 7.28.  Нежилое здание, цех изготовления 
кирпича,  кадастровый № 50:27:000000:45211. 

  
Фото 7.29 Нежилое здание, цех изготовления 
кирпича,  кадастровый № 50:27:000000:45211. 

Фото 7.30.  Нежилое здание, цех изготовления 
кирпича,  кадастровый № 50:27:000000:45211. 
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Фото 7.31 Нежилое здание, цех изготовления 
кирпича,  кадастровый № 50:27:000000:45211. 

Фото 7.32.  Нежилое здание, цех изготовления 
кирпича,  кадастровый № 50:27:000000:45211. 

  
Фото 7.33 Автомобиль Mitsubishi Lanser 
VIN:JMBSRCY2A8U001233, госномер Х 934 АМ 190. 

Фото 7.34.  Автомобиль Mitsubishi Lanser 
VIN:JMBSRCY2A8U001233, госномер Х 934 АМ 190. 

  
Фото 7.35 Автомобиль ГАЗ 330200-0288, VIN 
X96330200A2399492, госномер С 432 ЕМ 190. 

Фото 7.36.  Автомобиль ГАЗ 330200-0288, VIN 
X96330200A2399492, госномер С 432 ЕМ 190. 
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Фото 7.37 Автопогрузчик ZHEJIANG HANGCHA, грз 
5699 ОТ 50. 

Фото 7.38.  Автопогрузчик ZHEJIANG HANGCHA, грз 
5699 ОТ 50. 

  

Фото 7.39 Автомат подводка соед. планок. 
Фото 7.40.  Центр 4-плоск.обр.Pegaso-700 (ITALMAC)  
с 2раб.зон. 

  

Фото 7.41 Площадка выносная. 
Фото 7.42.  Подъемник строительный "Умелец М" Н 
75 м. 
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Фото 7.43 Устройство нанесения пленки ISO 4/5. 
Фото 7.44.  Пила для торцевой выработки ASU 450 M 
в комплекте. 

  
Фото 7.45 Устройство для продольной резки арт. 
297933. 

Фото 7.46.  Пила UAS арт. 296900. 
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Фото 7.47 Пила 1-гол. радиал. GRAULE ZS 200N 
(дисплей, лаз. указ). 

Фото 7.48.  Отрезная пила TS161. 

  
Фото 7.49 Комплекс видеонаблюдения (комплект). Фото 7.50.  Лебедка крана "Пионер", г/п 1 000 кг 

  
Фото 7.51 Газовый котел. Фото 7.52.  Лебедка /п-650кг (GEDA). 
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Фото 7.53 Пресс. Фото 7.54.  Пресс пробивочный RF50. 

  
Фото 7.55 Прессовый инструмент арт.283073. Фото 7.56.  Ротационный лазер. 

  

Фото 7.57 Ручной пресс. 
Фото 7.58.  Сервер HP E-LTU SAS License Key for B320i 
with 1. 
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Фото 7.59 Калорифер промышленный КВЗ. Фото 7.60.  Сигнализация. 

  
Фото 7.61 Стабилизатор напряжения СТС-3-25-380-А-
УЗ. 

Фото 7.62.  Станок листогибочный (с педалью, 
рельсой, резаком). 

  
Фото 7.63 Тележка грузовая. Фото 7.64.  Трансформатор ТМГ 11 160/10/0,4 Y/Z. 
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Фото 7.65 Установочный инструмент AccuBird 14,4V+ 
аккумулятор. 

Фото 7.66.  КТП 10/0,4 кв. 

  
Фото 7.67 Электростанция (дизель-генератор). Фото 7.68.  Устройство нанесения пленки ISO 4/5. 

  
Фото 7.69 Аппарат для сбора пыли, механический. Фото 7.70.  Кран мостовой однобалочный с талью 3 
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т. 

  
Фото 7.71 Лебедка Zitrek KDJ-300E. Фото 7.72.  Пила консольная Graule ZS 200 NS. 

  
Фото 7.73 Пила одноголовая Fimtec SD 17 MS. Фото 7.74.  Подъемник автомобильный. 
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Фото 7.75 Прессовый эл. инструмент. Фото 7.76.  Станок фрезерный Elumatec AF 222 

  
Фото 7.77 Станок для армирования Elumatec. Фото 7.78.  Сейф, ящик металлический. 

  
Фото 7.79 Станок копировально-фрезерный, 3х Фото 7.80.  Трансформатор ТМГ11-250/10-У1 10/0,4 
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шпиндельный Elumatec KF178/11. кВ. 

  
Фото 7.81 Станция водоподготовки. Фото 7.82.  Дымоход газовой котельной. 

  
Фото 7.83 Вагон-бытовка. Фото 7.84.  Вагон-бытовка – кухня. 

  

Фото 7.85 Навес. 
Фото 7.86.  Ограждение территории с воротами 
раздвижными и калиткой. 
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Фото 7.87 Пристройка к зданию. Фото 7.88 Сооружение - баня. 

  
Фото 7.89 Сооружение - гараж. Фото 7.90.  Сооружение - магазин. 

  
Фото 7.91 Сооружение - общежитие. Фото 7.92.  Сооружение - склад. 

Источник: данные заказчика 

 
ОПИСАНИЕ Г. ПОДОЛЬСК (МОСКОВСКАЯ ОБЛАСТЬ) 
Подольск — город в Московской области России. Образует административно-территориальную 

единицу (город областного значения с административной территорией) и одноимённое 
муниципальное образование со статусом городского округа. Расположен на реке Пахре (приток 
Москвы-реки). Один из крупнейших городов-спутников Москвы (второй после Балашихи). 

До 2015 года также являлся административным центром Подольского района, ныне 
упразднённого. 
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Находится в 36 км от центра Москвы и в 15 км от МКАД. В северной части граничит с Москвой 
(поселения Воскресенское и Рязановское Новой Москвы), на юге — с Чеховским районом. Площадь 
собственно города (до объединения с Климовском) по данным Росстата составляла 37,92 км², а 
согласно законодательным актам Московской области — 40,39 км². Население городского округа — 
317 551 человек, в том числе собственно города — 290 987 человек, в том числе в прежних границах, 
существовавших до лета 2015 года, 299 660 чел. (2017), а также включённые в городскую черту 
Подольска город Климовск 56 239 чел. (2015) и посёлок Львовский 10 852 чел. (2015). Крупный 
промышленный и культурный центр Московской области. 

После объединения с Подольским районом в городской округ Подольск (Закон Московской 
области № 81/2015-ОЗ «О преобразовании городского округа Подольск, городского округа Климовск, 
городского поселения Львовский Подольского муниципального района, сельского поселения 
Дубровицкое Подольского муниципального района, сельского поселения Лаговское Подольского 
муниципального района и сельского поселения Стрелковское Подольского муниципального района, 
о статусе и установлении границы вновь образованного муниципального образования»), население 
городского округа составило 317 551 человек.  

Подольск — динамично развивающийся промышленный город Подмосковья, входящий в 
пятёрку наиболее крупных экономически развитых регионов Московской области. 

Алтухо́во — деревня в городском округе Подольск Московской области России. До 2015 года 
входила в состав сельского поселения Лаговское Подольского района; до середины 2000-х — в 
Лаговский сельский округ.  

Деревня Алтухово расположена у Симферопольского шоссе примерно в 13 км к югу от центра 
города Подольска. В полутора километрах севернее деревни находится развязка Симферопольского 
шоссе и Московского малого кольца. Рядом с деревней протекает река Рогожка. Ближайшие 
населённые пункты — посёлок радиоцентра «Романцево» и деревня Лаговское. 

Источник: http://ru.wikipedia.org 

ПРАВОВОЙ СТАТУС ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Оценивается право собственности на объект оценки. Согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 

1 (ст.209), право собственности включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. 
Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества 
любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и 
интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 
передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения 
имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им 
иным образом.  

ОБРЕМЕНЕНИЯ, СВЯЗАННЫЕ С ОБЪЕКТОМ ОЦЕНКИ 
Недвижимое имущество в составе объекта оценки находится в залоге у АКБ "Банк Москвы". 

(Договор об ипотеке (залоге недвижимости) № 251-70044/19/28 от 13.04.2015 г. с условием о 
судебном порядке обращения взыскания) 

 Данные об  обременении остального имущества в составе объекта оценки  отсутствуют. 

7.2 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
В рамках проводимого исследования Оценщиком получены следующие документы: 

1. Выписка из ЕГРН на недвижимое имущество в составе объекта оценки. 
2. Строительно-технические характеристики недвижимого имущества в составе объекта оценки. 
3. Бухгалтерские данные об основных средствах ООО «РФК-Центр»   по состоянию на дату оценки. 
4. Фотографии имущества составляющего объект оценки. 

Полученная от заказчика информация подписана и признана Оценщиком достоверной. Копии 
документов находятся в приложении к настоящему отчету. 
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7.3 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Анализ наиболее эффективного использования является основополагающей предпосылкой 

определения стоимости. Результаты данного анализа будут использоваться при использовании всех 
подходов оценки. 

Для получения варианта наиболее эффективного использования учитываются четыре основных 
критерия: 

 Юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов использования земельного 
участка, которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, а также другими 
законодательными актами. 

 Физическая возможность: рассмотрение физически реальных для данной местности способов 
использования. 

 Экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и юридически 
правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу земельного участка. 

 Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически приемлемых 
вариантов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 
текущую стоимость. 

В основе концепции рыночной стоимости недвижимости лежит предпосылка о 
фундаментальном значении земельного участка, согласно которой стоимость определяется, прежде 
всего, земельным участком, при этом существующая застройка участка может увеличивать или 
уменьшать создаваемую земельным участком стоимость. 

В связи с этим для любой недвижимости может существовать наилучшее и наиболее 
эффективное использование земельного участка как свободного и оптимальное использование 
земли как улучшенной, причем в отдельных случаях эти варианты могут не совпадать. 

Когда земельный участок с улучшениями (включая искусственные улучшения физических 
характеристик земельного участка и существующие строения) создает стоимость большую, чем 
стоимость земли без таких улучшений, то существующий профиль использования (в составе его 
юридических, физических и коммерческих характеристик) следует признать наилучшим и наиболее 
эффективным. 

Наоборот, если существующие улучшения уменьшают первоначальную стоимость земельного 
участка исходя из варианта его наилучшего и наиболее эффективного использования как условно 
свободного, то проводимый анализ должен рассмотреть целесообразность варианта сноса 
существующей застройки и возведение строений в соответствии с оптимальным назначением 
земельного участка. 

В силу этого анализ наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого 
объекта обычно предусматривает две стадии: 

 анализ земельного участка как неосвоенного с учетом возможности изменения его целевого 
назначения; 

 анализ земельного участка с существующими зданиями с учетом возможностей их развития. 

 АНАЛИЗ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА КАК СВОБОДНОГО ОТ ЗАСТРОЙКИ 
Категория земель земельных участков в составе объекта оценки: земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения 
космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения. 
Назначение (разрешенное использование): для объектов промышленной застройки. С юридической 
точки зрения возможно использование участка только в текущем назначении - для промышленной 
застройки.  Расположение земельного участка в зоне промышленной застройки в регионе оценки так 
же не предполагает возможность выгодного коммерческого использования данного участка под 
жилую или офисно-торговую застройку. 
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АНАЛИЗ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА С ИМЕЮЩИМИСЯ УЛУЧШЕНИЯМИ  
Объект оценки формально может использоваться по производственному, торговому и офисно-

складскому назначению. Здания  ранее использовались в качестве административно-хозяйственных 
и производственно-складских. 

Разрешенное использование земельных участков – для объектов промышленной застройки. 
Окружение земельных участков представляет собой производственно – складскую застройку. 
Прилегающая к зданиям территория асфальтирована и пригодна для размещения автопарковок. 
Основные транспортные магистрали проходят недалеко от участков. 

Оцениваемые объекты обладают следующими характеристиками: 
 текущее функциональное использование:  производственно - административное; 
 архитектурно-планировочные решения, уровень внутренней отделки конкретных помещений 

соответствует их текущему функциональному назначению; 
 месторасположение - хорошая автомобильная доступность, интенсивность движения 

средняя; 
 мощности инженерных коммуникаций позволяют использование составляющих объекта 

оценки как для небольших из имеющихся производственно-технологических процессов, так и  
для размещения складских площадей. 

Исходя из юридической правомочности и физической возможности, оцениваемые объекты 
недвижимости могут быть использованы по своему прямому назначению. 

Таким образом, с учетом характеристик местоположения объекта оценки и технических 
характеристик улучшений, наиболее эффективным использованием объекта оценки будет 
продолжение его текущего использования. 

Оценщик руководствовался результатами анализа наиболее эффективного использования для 
выбора подходов и методов объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости. 
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8 АНАЛИЗ РЫНКА  

8.1 ЭКОНОМИКА РФ 

Рост ВВП в 3 квартале 2017 года замедлился до 1,8% г/г с 2,5% г/г во 2 квартале 2017 года, 
оказавшись ниже ожиданий рынка (Bloomberg-консенсус 1,9% г/г) и оценки Минэкономразвития 
России (2,2% г/г). 

 В октябре темп экономического роста, по оценке, замедлился до 1,0% г/г. При общем 
положительном воздействии сделки ОПЕК+ на российскую экономику в октябре динамика выпуска в 
добывающем секторе и связанных с ним секторах стала ограничением для экономического роста. 
Дополнительными факторами замедления роста выступили негативная динамика в отдельных 
секторах обрабатывающей промышленности и снижение темпов восстановления кредитной 
активности в банковской сфере. Указанные факторы являются временными, не свидетельствуют об 
ухудшении качества экономического роста и не формируют рисков для устойчивости роста в 
будущем. 

Оценка темпов роста ВВП в 2017 году сохраняется на уровне около 2%. Несмотря на то, что уже 
доступны данные Росстата за январь-октябрь, текущие цифры основаны на неполном круге 
информации. Более точная оценка динамики ВВП за 2017 год будет возможна только после 
поступления годовых данных по субъектам малого и среднего предпринимательства, 
дополнительной информации из годовой отчетности крупных и средних предприятий. 

В 3 квартале 2017 года, по оценкам, произошла ребалансировка внутреннего спроса. Если во 2 
квартале 2017 года основной вклад в экономический рост внес инвестиционный спрос (то есть рост 
как валового накопления основного капитала, так и запасов материальных оборотных средств), то в 3 
квартале 2017 года более значимым был рост потребительского спроса. Темп роста инвестиций в 
основной капитал в 3кв17 снизился до 3,1% г/г после 6,3% г/г во 2 квартале 2017 года. Одновременно 
рост оборота розничной торговли продолжает ускоряться: до 2,0% г/г в 3кв17 и 3,0% г/г в октябре по 
сравнению с 1,0% г/г во 2 квартале 2017 года. 

Устойчивость роста подтверждается состоянием рынка труда: безработица на минимуме, рост 
зарплат на многолетнем максимуме. Безработица остается вблизи исторически минимальных 
уровней (5,2% sa в октябре), а рост реальных заработных плат в сентябре ускорился до 4,4% г/г и 
достиг максимального уровня с февраля 2014 года (в октябре он составил 4,3% г/г). 

В 3 квартале 2017 года рост ВВП составил 1,8% г/г, оказавшись чуть ниже ожиданий рынка (1,9% 
г/г Bloomberg-консенсус). Замедление роста по сравнению с динамичным 2 кварталом 2017 года 
(2,5% г/г) оказалось несколько более выраженным, чем предполагали предварительные оценки 
Минэкономразвития России (2,2% г/г). На стороне производства увеличение вклада сельского 
хозяйства было нивелировано замедлением в промышленности, которое было связано в первую 
очередь со сдерживающим влиянием сделки ОПЕК+ на добывающие отрасли. Уточненные данные по 
строительству указывают на более умеренную динамику, чем предполагалось ранее. 

По оценке Минэкономразвития России, темпы роста ВВП в октябре составили 1,0% г/г. 
Несмотря на рекордный урожай зерновых, выпуск продукции сельского хозяйства в октябре 

снизился на 2,5% г/г, что связано с изменением графика сбора урожая в текущем году из-за погодных 
условий. Отрицательное влияние на рост экономики в октябре также оказал спад в строительстве (-
3,1% г/г), к которому, с учетом волатильности показателя, стоит относиться аккуратно. 

Остановка роста в промышленности в октябре была обусловлена негативными тенденциями в 
отраслях, связанных с добычей и первичной переработкой полезных ископаемых. При общем 
стабилизирующем воздействии сделки ОПЕК+ на рынок нефти ответственное исполнение Россией 
своих обязательств, как и предполагалось, оказывало сдерживающее влияние не только на добычу 
сырой нефти, но и на производство нефтепродуктов. В большинстве регионов России в октябре этого 
года погодные условия соответствовали календарной норме, что способствовало дальнейшему 
замедлению роста производства природного газа, а также снижению выпуска в электроэнергетике. 
Наконец, около 1 п.п. падения выпуска промышленности объясняется провалом в металлургии (на 
9,9% г/г в октябре), который, по-видимому, носил разовый характер. 

В то же время несырьевой сектор промышленности продолжил устойчиво расти. Поддержку 
обрабатывающим отраслям в октябре оказали ускорение роста в химическом комплексе (+6,5% г/г) и 
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пищевой промышленности (+5,3% г/г). Позитивную динамику продолжают демонстрировать и 
отдельные подотрасли машиностроения. Двузначные темпы роста выпуска легковых и грузовых 
автомобилей стимулируют спрос в смежных отраслях. Программа обновления пассажирского 
вагонного парка РЖД и грузового подвижного состава транспортных компаний продолжает 
обеспечивать высокие темпы роста производства вагонов. 

Таблица 8.1. Основные показатели производственной активности  

Показатель 10 месяцев 2017  
года 

3 кв. 2017 года 2 кв. 2017 года 2016 год 

Грузооборот транспорта 

в % к соотв. периоду предыдущего года 
6,4 5,3 7,6 1,8 

Промышленное производство 3,0 1,5 3,4 0,7 

в % к соотв. периоду предыдущего года 1,6 1,4 3,8 1,3 

Добыча полезных ископаемых - - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,5 2,3 4,8 2,7 

Обрабатывающие производства - - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года 0,9 0,4 3,2 0,5 

Пищевая промышленность - - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года 1,8 2,8 0,4 2, 3 

Легкая промышленность - - - - 
в % к соотв. периоду предыдущего года 4,0, -0,3 6,0 5, 5 

Деревообрабатывающий комплекс - - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,2 1,0 1,9 2, 1 

в % к предыдущему месяцу (SA) Кокс и 
нефтепродукты 

- - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года 0,5 1,3 2,9 -1,7 

Химический комплекс - - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года 5,9 3,3 6,9 6, 5 

Неметаллическая мин. продукция - - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,0 1,4 1,9 -6,0 

Металлургический комплекс - - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года -3,9 0,1 -1,5 -0,6 

Машиностроительный комплекс - - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2,7 1,6 5,7 2, 2 

в % к предыдущему месяцу (SA) Прочие 
производства 

- - - - 

в % к соотв. периоду предыдущего года 0,8 -1,4 -2,5 -11,2 

Обеспечение эл/энергией, газом и паром - - -  

в % к соотв. периоду предыдущего года 1,3 0,2 3,6 1,7 

Водоснабжение, водоотведение, 
утилизация отходов 

- - -  

в % к соотв. периоду предыдущего года -2,4 -3,7 1,0 -0,8 

в % к предыдущему месяцу (SA) - - - - 

Источник: http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depmacro/201704121 

В октябре оборот розничной торговли второй месяц подряд показал трехпроцентный рост. 
Розничные продажи выросли на 3,0% г/г (по сравнению с 3,1% г/г в сентябре), в помесячном 

выражении с исключением сезонного фактора - на 0,2% м/м sa (сентябрь - 0,4% м/м sa).   
Годовой рост показателя на уровне выше 3% на протяжении двух месяцев подряд 

зафиксирован впервые с апреля 2014 года. Увеличение потребительской активности поддерживается 
ростом реальных заработных плат, улучшением потребительских настроений, а также 
восстановлением потребительского кредитования. 

Позитивные тенденции наблюдаются и в других сегментах потребительского рынка. В октябре 
продолжился рост оборота общественного питания (на 3,4% г/г). Кроме того, с начала года динамично 
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растет объем международных пассажирских авиаперевозок (на 26,3% г/г в сентябре, на 33,8% г/г за 
первые 9 месяцев года). 

Показатели рынка труда с начала года остаются стабильными. Численность рабочей силы с 
исключением сезонного фактора в октябре выросла на 65,3 тыс. человек на фоне роста численности 
занятого населения (+127,8 тыс. человек), превышающего снижение численности безработных (-62,5 
тыс. человек). Сокращение численности безработных обеспечило сохранение нисходящего тренда 
уровня безработицы, который в октябре вернулся к значению 5,2% sa от численности рабочей силы (в 
сентябре, по уточненным данным, 5,3% sa). 

Как и предполагалось, рост номинальных заработных плат осенью вернулся на уровень выше 
7% после замедления в конце лета. Снижение темпов роста номинальной заработной платы в августе 
(до 5,8% г/г) было связано с неравномерностью распределения отпусков и спецификой начисления 
заработной платы в отпускные периоды. По уточненным данным Росстата, уже в сентябре рост 
номинальной заработной платы ускорился до 7,5% г/г, а в октябре, по предварительной оценке, 
составил 7,1% г/г. Динамика заработных плат отдельных категорий работников бюджетной сферы 
будет оказывать дополнительную поддержку показателям оплаты труда до конца текущего года, а 
также в 2018 году. 

Уверенный рост номинальных заработных плат в сочетании с рекордно низкими показателями 
инфляции оказывает поддержку реальным заработным платам. По уточненным данным, прирост 
реальной заработной платы в сентябре составил 4,4% г/г и достиг максимального уровня с начала 
восстановительного цикла, начавшегося в середине 2016 года. Предварительные оценки Росстата 
указывают на сохранение прироста реальной заработной платы в октябре практически на уровне 
сентября (4,3% г/г). 

Тенденции развития экономики последних месяцев отражаются на структуре баланса 
банковского сектора. В сентябре-октябре банковский сектор продолжил функционировать в условиях 
структурного профицита ликвидности. В октябре по счетам расширенного правительства в Банке 
России наблюдался незначительный отток ликвидности из банковского сектора (27,7 млрд. руб.). 
Однако с начала года по данному каналу в банковскую систему поступило 1,7 трлн. руб., что связано с 
использованием Резервного фонда в качестве источника финансирования дефицита федерального 
бюджета. 

Обратной стороной исполнения бюджетов бюджетной системы с дефицитом является 
устойчивый приток средств на банковские депозиты. Положительные темпы роста вкладов 
физических лиц наблюдаются с января 2015 года. При этом в последние месяцы рост розничных 
депозитов несколько замедлился (в октябре скользящий темп роста за 3 месяца составил 4,4% SAAR). 
С начала текущего года устойчиво растут и корпоративные депозиты (скользящий темп роста за 3 
месяца в октябре составил 10,6% SAAR). 

Расширение ресурсной базы банков продолжило оказывать понижательное давление на 
процентные ставки. Ставки по депозитам физических лиц на срок до 1 года (включая депозиты «до 
востребования») снизились с 6,1% в июле-августе до 5,3% в сентябре, на срок свыше 1 года - с 6,9% в 
июле-августе до 6,8% в сентябре.  

Ставки по кредитам нефинансовым организациям на срок до года снизились с 10,4% в августе 
до 10,0% в сентябре, на срок свыше 1 года - с 10,4% до 10,2%, при этом снижение кредитных ставок 
произошло и в сегменте малого и среднего предпринимательства. 

В этих условиях продолжился рост совокупного кредитного портфеля банков. Кредит экономике 
(населению и нефинансовым организациям) в октябре увеличился на 1,9% г/г после 2,3% г/г в 
сентябре с исключением валютной переоценки. Рост розничного кредитного портфеля (включая 
ипотечное кредитование) ускорился до 10,0% г/г в октябре (с исключением валютной переоценки) 
после 8,9% г/г месяцем ранее, при этом ипотечное кредитование продолжает расти опережающими 
темпами. 

Рост корпоративного кредитного портфеля в октябре приостановился. После шести месяцев 
положительных последовательных приростов (с исключением валютной переоценки) в октябре 
корпоративный кредитный портфель продемонстрировал околонулевую динамику. Пауза в 
расширении корпоративного кредитования, вероятно, является временной и связана в том числе с 
принятыми Банком России мерами по оздоровлению банковского сектора.  
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Вероятно, отражением этих мер стало формирование банками дополнительных резервов на 
возможные потери по ссудам, доля которых в общем объеме ссуд увеличилась до 9,0% в сентябре с 
8,7% в августе. Одновременно наблюдалось некоторое снижение рентабельности активов и 
банковского капитала, а уровень достаточности капитала в целом по банковскому сектору (норматив 
Н1) опустился до 11,8% в сентябре с 12,9% в предыдущем месяце. 

Источник: http://economy.gov.ru/ 

8.2 ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ПО ИТОГАМ II КВАРТАЛА 2017 ГОДА 
Аналитики отдела исследований Cushman & Wakefield представили подробное исследование 

рынка коммерческой недвижимости по итогам второго квартала 2017 года. В данном исследовании 
рассматриваются все сегменты коммерческой недвижимости: офисная, торговая, складская и 
гостиничная недвижимость. 

Согласно прогнозу аналитиков Cushman & Wakefield, в III квартале 2017 года может произойти 
смена тренда и начало нового цикла. 

Рынок недвижимости начнет реагировать на выход экономики из рецессии и оживление 
потребительского сектора. Эксперты не ожидают спекулятивного бума на рынке коммерческой 
недвижимости, речь идет о снижении давления на арендные ставки со стороны арендаторов, 
вынужденных оптимизировать издержки. 

Несмотря на то, что объем инвестиций в российскую коммерческую недвижимость 
демонстрирует хорошие показатели, большинство сделок на этом рынке основаны не на ставке 
капитализации, а на ожиданиях от будущего арендного потока. По мнению аналитиков Cushman & 
Wakefield в течение всего 2017 года будет наблюдаться конвергенция ожиданий продавцов и 
покупателей, в связи с чем оставляем целевые ставки капитализации неизменными. 

Объем инвестиций в коммерческую недвижимость ожидается на уровне 4 млрд евро по итогам 
года. В 2017 году значительно изменится структура инвестиций. На рынок постепенно будут 
возвращаться иностранные инвесторы, разрыв между ожиданиями продавцов и покупателей 
уменьшится и ставка капитализации снова будет играть важную роль. По итогам первого полугодия 
доля иностранных инвестиций составила 20%. До конца года структура инвестиций скорее всего 
останется неизменной. Иностранные инвестиции будут составлять 15-20% от общего объема. 

Первое полугодие 2017 года хотя и было достаточно активным, но к концу показало ухудшение 
показателей. Критичного пока ничего не наблюдается, и аналитики ожидают выправление ситуации 
по итогам года. По сравнению с очень успешным первым кварталом 2017 года, когда вслед за 
спросом на офисы в Москве все основные показатели пошли вверх, во втором квартале спрос 
снизился почти в половину. А поглощение и вовсе спустилось в отрицательную зону. 

Всего в первом полугодии 2017 года общий объем сделок на офисном рынке составил 947 000 
кв.м, а это плюс почти 50% к показателю 2016 года. Крупных приобретений на рынке пока отмечено 
не было, однако до конца года вероятность таких сделок достаточно велика. 

Объем поглощения в первом полугодии 2017 года составил минус 263 000 кв.м, но эксперты 
полагают, что во втором полугодии рынок сможет отыграть этот объем и вернуться в положительную 
зону. Более всего сокращение спроса заметно в классе «В-». 

Во втором квартале 2017 впервые в истории офисного рынка не было введено в эксплуатацию 
ни одного объекта. Объем нового строительства остался неизменным – 21 000 кв.м. До конца года 
девелоперы обещают завершение нескольких, в том числе достаточно крупных, проектов. 

Уже сейчас понятно, что 2017 год войдет в историю офисного рынка как один из самых 
неактивных в сфере строительства. Всего сейчас в той или иной степени готовности и активности 
строится и реконструируется примерно 1 млн кв.м офисов. Однако сроки реализации этих проектов 
растянуты до 2020 года. 

Ожидается, что по итогам 2017 года общий объем нового строительства составит 380 000 кв.м, 
из них 240 000 кв.м – это площадь двух башен в ММДЦ «Москва Сити». 
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На фоне отрицательного поглощения, и практически отсутствующего нового строительства, 
уровень вакансий к концу первого полугодия немного поднялся. Незаполненность вводимых в 
эксплуатацию объектов не позволит показателю вакантности офисов значительно снизиться по 
итогам года. Свободные качественные офисы разного метража и в разной степени готовности в 
настоящее время есть практически во всех районах Москвы. Однако, при скудных объемах нового 
предложения эта ситуация может достаточно скоро измениться. 

Как и ожидалось, возвращение долларовых ставок аренды на качественных объектах офисного 
рынка начинает проявляться – в первом полугодии 23% общего объема сделок в классе «А» были 
валютными. Это пока не тенденция и скорее всего эта доля не будет резко расти, однако в 
среднесрочной перспективе рост вполне возможен. 

Многие компании, особенно международные, при аренде офиса все активнее обращают 
внимание и просчитывают возможную выгоду долларового договора. 

Во II квартале 2017 года началось постепенное восстановление потребительского рынка. 
Прогнозы по обороту розничной торговли и доходам населения остаются позитивными, но 
ожидаемые темпы роста в среднесрочной перспективе будут умеренными, так же как и динамика 
рынка торговой недвижимости. Некоторые региональные города продолжают опережать Москву по 
темпам восстановления потребления. Москвичи продолжают экономить на питании вне дома, в то 
время как в Санкт-Петербурге оборот общественного питания второй год подряд показывает 
положительную динамику, что возможно в значительной степени поддерживается туристическим 
потоком в северную столицу. 

Во втором квартале 2017 года в России было открыто 5 торговых объектов общей арендуемой 
площадью 116 000 кв.м. Крупнейшим открытым объектом стал торговый центр «Акварель» в городе 
Тольятти (GLA – 41140 кв.м). Продолжается спад объемов нового строительства, начавшийся в 2015 
году. Эксперты Cushman & Wakefield прогнозируют, что до конца года будет введено около 800 000 
кв.м торговых площадей, что является минимальным показателем за последние 10 лет. В 2017 году 
сократилось количество строящихся крупномасштабных проектов – средний размер торгового центра 
уменьшился с 43 000 кв.м в 2016 году до 34 000 кв.м в 2017 году. 

В 2017-2018 году ожидается дальнейший спад строительной активности. Единственный 
крупноформатный торговый центр, планируемый к открытию до конца года – Vegas Кунцево (GLA – 
119 467 кв.м). Оживление рынка ожидается не ранее 2019 года, когда начнут запускаться торговые 
объекты в составе ТПУ и районные торговые центры ADG Group. 

Прайминдикатор арендной ставки остается без изменений на протяжении шестого квартала 
подряд. Однако начинающееся восстановление потребительского рынка и пересмотр прогнозов по 
обороту розничной торговли в сторону повышения даст индикатору стимул роста к концу 2017 года, 
т.к. наиболее востребованные объекты первыми реагируют на меняющуюся ситуацию. 

Столичная программа реконструкции улиц с фокусом на расширение пешеходных зон вкупе с 
ограничением парковки в центре Москвы привели к глубинной перестройке всего сектора в целом и 
профайлов отдельных улиц в частности. Магазины продуктов формата daily и рестораны, 
ориентированные в большей степени на пешеходный трафик, продолжают замещать магазины 
одежды, обуви и аксессуаров. Ротация арендаторов влияет и на арендные ставки – локации, которые 
ранее считались самыми престижными и дорогими, становятся более доступными, в то время как 
вновь образованные пешеходные улицы и исторически сложившиеся микролокации продолжают 
удерживать свои позиции. 

Доля инвестиционных сделок, пришедшихся на II квартал, составляет чуть менее 60% от общего 
объема сделок за полугодие. При этом сохраняется сдерживающий фактор в виде санкций со 
стороны США и стран Европейского союза. Во II квартале 2017 года агентство Fitch подтвердило 
кредитный рейтинг России на инвестиционном уровне «ВВВ-» со «стабильным прогнозом», при этом 
в марте международное рейтинговое агентство S&P повысило прогноз по суверенному кредитному 
рейтингу России со «стабильного» до «позитивного», подтвердив долгосрочный кредитный рейтинг в 
иностранной валюте на уровне «ВВ+». Также первое полугодие 2017 года ознаменовалось 
снижением ключевой ставки на 0,25 процентных пунктов – до уровня 9% годовых. При этом, по 
оценкам международного рейтингового агентства S&P, реальные процентные ставки в России 
являются одними из самых высоких в мире. Также Минфин объявил о дебютном выпуске ОФЗ для 
населения в размере 15 млрд рублей и размещении евробондов на $3 млрд. 
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8.3 КРАТКИЙ ОБЗОР РЫНКА ИНВЕСТИЦИЙ В РОССИЙСКУЮ КОММЕРЧЕСКУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ ПО 

ИТОГАМ ТРЕХ КВАРТАЛОВ 2017 ГОДА 
По итогам первых девяти месяцев 2017 года общий объем инвестиций в российскую 

коммерческую недвижимость достиг $2,05 млрд, что на 35% ниже показателя января – сентября 2016 
года, рассказывают эксперты Colliers International. Однако стоит отметить рост объема сделок с 
объектами, приобретаемыми с целью получения дохода. Если за первые три квартала 2016 года на их 
долю пришлось всего 35% от общего объема, или $1,23 млрд, то по итогам трех кварталов текущего 
года доля инвестиционных сделок достигла 85%, или $1,74 млрд. 

В III квартале 2017 года общий объем инвестиций составил $330 млн, что значительно уступает 
итогам аналогичного периода прошлого года, когда суммарный объем инвестиций был равен $1,03 
млрд. Снижение обусловлено низкой активностью инвесторов в третьем квартале и соответственно 
низким количеством крупных закрытых сделок по сравнению с III кварталом прошлого года. 

В 2017 году рынок инвестиций коммерческой недвижимости характеризуется возросшим 
числом классических инвестиционных сделок. 

Доля иностранных инвесторов в общем объеме транзакций остается самой высокой с 2014 года 
– 23%, или $478 млн, что является позитивным сигналом для рынка в целом, несмотря на уход с 
рынка некоторых европейских инвесторов в последние два года. 

Средний размер сделки за первые девять месяцев 2017 года составил $44,6 млн. 
Позитивные сигналы в экономике, в частности, снижение ставки рефинансирования приведут к 

удешевлению банковского финансирования, которое отразится на ставках капитализации, 
прогнозируют в Colliers International. 

Ставки капитализации остаются стабильными, однако обладают потенциалом для снижения. 
За первые три квартала 2017 года торговый 

сегмент заметно увеличил свою долю в общем 
объеме транзакций – с 10% в 2016 до 40% в I-III 
кварталах 2017. 
В абсолютных числах сумма привлеченных 
инвестиций увеличилась в два раза, до $825 млн, 
что стало наибольшим показателем для 
торгового сегмента с 2013 года. 
Среди сделок III квартала 2017 года можно 
отметить приобретение ТЦ «Карнавал» 
Сбербанком, а также ТЦ «Город» в Московской 
области краудфандинговой компанией AKTIVO. В 
настоящий момент ведутся переговоры о 
покупке портфеля торговой недвижимости 
компании Immofinanz, а также ТК «Невский 
Центр» в Санкт-Петербурге. 
Доля офисного сегмента, напротив, 
скорректировалась в меньшую сторону. Однако 
стоит заметить, что прошлогодний объем был преимущественно сформирован объектами, 
купленными конечными пользователями. Объем таких сделок в I-III кварталах 2016 года достиг $2,27 
млрд, что составило 78% всех инвестиций в офисы. В текущем году ситуация выглядит иначе – только 
$217 млн, или 34%, пришлось на офисные центры, приобретенные компаниями под собственное 
размещение. Эксперты Colliers International наблюдают возросший интерес к активам торговой 
недвижимости на рынке. 
          В складском сегменте количество инвестиционного предложения сократилось, с чем связано и 
снижение активности инвесторов. Сделки по приобретению складских комплексов происходили 
преимущественно по схеме built-to-suit с целью обеспечения компаниями собственных нужд. 
Специалисты Colliers International считают, что, при появлении в экспозиции качественных складских 
комплексов с низким уровнем вакантности и долгосрочными договорами аренды, инвестиционная 
активность в секторе может быть увеличена. Активы в Санкт-Петербурге продолжают привлекать 
внимание инвесторов. За январь – сентябрь 2017 года доля Петербурга в общем объеме транзакций 

 
Рисунок 8.1.  Динамика ставок капитализации по 
сегментам 

Источник: http://zdanie.info 
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достигла наибольшего значения за последние шесть лет – 23% ($480 млн). Крупнейшими проданными 
активами в Петербурге с начала года стали ТРК «Лето» и портфель фонда Northern Horizon Capital. На 
Московский регион традиционно пришлась большая часть инвестиций – 72% всего объема сделок, 
или $1,46 млрд. Оставшиеся 5% ($108 млн) сформировали активы, расположенные в регионах. 

Источник: http://zdanie.info 

8.4 ОБЗОР РЫНКА ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
Вторичный рынок машин и оборудования – это самоорганизующаяся система, где проводятся 

сделки по купле-продаже бывшего в употреблении оборудования. На нём активно работают 
многочисленные фирмы-трейдеры, которые скупают неиспользуемое и устаревшее оборудование у 
предприятий, организуют его ремонт и (или) модернизацию, либо на месте, либо на ремонтных 
заводах, а также последующее продвижение отремонтированной и обновленной техники на 
вторичный рынок. 

Вторичный рынок отличается от первичного рынка, где продаются новые, только что 
изготовленные образцы машин, определенной нестабильностью, нерегулярностью и случайностью 
поставок товара, трудной предсказуемостью конъюнктуры по ассортименту и ценам. Вторичный 
рынок активен в тех сегментах, где спрос не полностью удовлетворяется первичным рынком. 
Например, вторичный рынок технологического оборудования в последние годы заметно оживился, 
так как из-за известной стагнации отечественное станкостроение не может быстро поставить новые 
машины некоторых моделей на первичный рынок, а новое импортное оборудование оказывается 
слишком дорогим для наших предприятий. В ряде случаев поставка нового оборудования возможна, 
но она связана с большими сроками выполнения заказа. 

Вторичный рынок, хотя и является самостоятельной средой, тем не менее, находится под 
сильным влиянием первичного рынка. Как известно, любой покупатель, прицениваясь к 
подержанной машине, всегда мысленно сравнивает ее цену с ценой аналогичной, но новой машины. 

Несмотря на то, что цены вторичного рынка могут быть ошибочными, особенно при малом 
объеме статистической выборки, оценщики часто обращаются именно к ним. Основная причина 
такого обращения заключается в том, что модели многих машин и оборудования, используемые на 
предприятиях и подвергаемые оценке, уже не выпускаются изготовителями, поэтому цены на их 
новые аналоги на первичном рынке часто найти невозможно. Цены вторичного рынка на 
подержанные машины, естественно, ниже, чем на первичном. Это связано, в первую очередь, с 
обесценением бывшего в употреблении оборудования. 

В условиях нарастающей конкуренции отечественные потребители часто ставят задачи 
переоснащения производства, увеличения его производительности или запуска новых линий. Рынок 
постоянно требует новых продуктов и в этом случае необходима доукомплектация уже работающих 
производств. 

Таким образом, одним из возможных решений может стать приобретение машин и агрегатов 
на вторичном рынке. В значительной мере, это связано с желанием сэкономить. При условии работы 
с опытным поставщиком, обеспечивающим весь комплекс гарантий и технического обслуживания, 
риск приобретения некачественного оборудования снижается практически до нуля. При этом, 
стоимость поддержанного или консервационного оборудования будет существенно ниже, чем 
нового. 

Помимо цены, решающим аргументом при выборе оборудования с вторичного рынка могут 
стать сроки поставки. В условиях, когда планируется запуск линии к сезону или сложилась аварийная 
ситуация на заводе – вышла из строя машина, не имеющая замены, то нет времени ждать 
изготовления и последующей поставки нового оборудования с завода – изготовителя. Наличие на 
складе необходимой единицы может решить все сомнения, тем более, что перед покупкой можно 
проконсультироваться с независимым специалистом или прислать своего, отвечающего за запуск 
оборудования. 

Характер предложений, которыми сегодня располагает рынок, позволяет констатировать, что 
богатство выбора, при пристальном рассмотрении, оборачивается для потребителей серьезной 
проблемой. Так, поддержанное оборудование активно распродается действующими предприятиями, 
которые модернизируются, закрываются или перепрофилируются. Это всегда самое дешевое 
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оборудование, но без всяких обязательств со стороны продавца. В таком случае, все проблемы, 
которые будут возникать с машинами, придется решать самим.  

Помимо самих потребителей, поставки вторичного оборудования осуществляют различные 
фирмы, а так же заводы-изготовители. Стоит ли говорить, что только наличие собственной 
производственной базы у продавца может гарантировать покупателю качество изделия. Кроме того, 
следует обратить внимание на наличие у поставщика складского запаса и его ассортимент. В случае 
необходимости, поставщик, не снижающий запасы на складе, может оперативно произвести замену 
проданного оборудования. 

Немаловажным аспектом является наличие у поставщика отлаженной системы продажи 
запчастей и комплектующих к продаваемому оборудованию. Не смотря на то, что большинство 
агрегатов, после проведения профессиональной экспертизы, дефектовки, замены и испытаний, 
готовы служить дальше и не доставлять своим хозяевам много проблем, они нуждаются больше, чем 
новые, в регулярной замене изнашивающихся деталей, особенно, таких как подшипников, узлов и 
деталей, работающих под нагрузкой и резинотехнических изделий. 

Хотелось бы так же обратить внимание, что термин «вторичное оборудование» порой 
трактуется однозначно и не отражает реального состояния оборудования. Таким образом, вторичное 
оборудование может рассматриваться покупателем как альтернативный вариант. Безусловно, только 
компании, известные на рынке, дорожащие своим именем, предлагающие комплексный пакет услуг 
– от проектирования до гарантийного, послегарантийного ремонта и технологического 
сопровождения, достойны внимания и их предложения целесообразно принять на вооружение. 

Источник: Михайлов А.И. «Ценообразование и ценообразующие факторы на вторичном рынке машин и 
оборудования», Современные проблемы науки и образования. – 2013. – №6 (www.science-education.ru/113-
11376) и др. 

8.5 ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 
Сведения относительно цен на коммерческую недвижимость расположенную в схожих с 

местоположением объекта оценки районах представлены ниже. 

Таблица 8.2. Цены аренды производственно-складской недвижимости в Подольском районе Московской 
области 

Источник 
Цена аренды, руб. в 

месяц 
Общая площадь, кв. 

м 
Цена аренды 1 кв. м, 

руб./кв. м в месяц 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-196056207 

80 000 200 400 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-160247383 

68 655 180 381 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-197013157 

91 200 240 380 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-211302533 

74 000 200 370 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-183164378 

420 000 1 200 350 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-187250219 

162 500 500 325 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-193568836 

51 600 172 300 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-211223102 

400 000 1 400 286 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-210763435 

100 000 400 250 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-210941463 

178 000 750 237 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-145301405 

165 000 750 220 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-182201228 

80 000 400 200 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-150738304 

197 000 1 060 186 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-211471501 

120 000 800 150 
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Источник 
Цена аренды, руб. в 

месяц 
Общая площадь, кв. 

м 
Цена аренды 1 кв. м, 

руб./кв. м в месяц 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-181723567 

40 000 400 100 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-
v-arendu-podolsk-181723584 

45 000 360 125 

Источник: http://www.domofond.ru/ 

Минимальная цена аренды 1 кв. м в месяц: 100 руб./кв. м. Максимальная цена аренды 1 кв. м в 
месяц: 400 руб./кв. м. 

Таблица 8.3. Цены на продажу производственно-складской недвижимости с учетом стоимости земельного 
участка в Подольском районе Московской области 

Источник 
Цена 

предложения, руб. 
Общая площадь, 

кв. м 

Цена 
предложения 

1 кв. м, руб./кв. м 
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-podolsk-174774517 

126 000 000 4 500 28 000 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-podolsk-203423029 

 4 200 000 180 23 333 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-podolsk-195611540 

120 000 000 5 894 20 360 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-podolsk-185212997 

46 000 000 2 500 18 400 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-podolsk-188580241 

4 500 000 270 16 667 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-podolsk-196373071 

99 000 000 7 181 13 786 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-podolsk-150509139 

95 000 000 8 964 10 598 

Источник: Источник: http://www.domofond.ru/ 

Минимальная цена предложения 1 кв. м: 10 598  руб./кв. м. Максимальная цена предложения 1 кв. м: 28 000   
руб./кв. м. 

Таблица 8.4. Цены на продажу земельных участков промназначения Подольском районе Московской 
области 

Источник 
Цена 

предложения, руб. 
Общая площадь, 

кв. м 

Цена 
предложения 

1 кв. м, руб./кв. м 
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
187039978 

28 000 000 10 000 2 800 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
195848870 

54 000 000 20 200 2 673 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
164105964 

260 000 000 10 000 2 600 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
196088188 

50 000 000 20 000 2 500 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
182365062 

230 000 000 100 000 2 300 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
185369055 

247 500 000 122 500 2 020 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
200273722 

40 000 000 23 600 1 694 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
210986064 

6 500 000 4 200 1 547 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
178628144 

75 000 000 58 000 1 293 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
196103285 

13 500 000 12 000 1 125 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-podolsk-
178488605 

175 000 000 367 000 476 

Источник: Источник: http://www.domofond.ru/ 

Минимальная цена предложения 1 кв. м: 476  руб./кв. м. Максимальная цена предложения 1 кв. м: 2 800   
руб./кв. м. 
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9 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Методология проведения оценки регламентирована действующим законодательством и 
стандартами оценки.  

9.1 ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
В соответствии с п. 23 ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297, 
проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

 заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки: Оценщик изучает 
количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, 
существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, 
которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в 
том числе: 

 информацию о политических, экономических, социальных и экологических и 
прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

 информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект 
оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, 
количественных и качественных характеристиках данных факторов; 

 информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, 
сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о 
физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных 
характеристиках, износе и устаревания, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, 
данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также 
иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки. 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 
расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой 
величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 
Оценщики осуществили сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта 

оценки. Оценщики изучили количественные и качественные характеристики объекта оценки, собрали 
информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, 
которые на основании суждения Оценщиков должны были быть применены при проведении оценки. 

9.2 ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 
В практике оценки различных объектов применяют три основных подхода, регламентированных 

действующим законодательством и стандартами, а именно: 

ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 
износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 
необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 
создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 
являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и 
технологий, применяющихся на дату оценки. 

ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утв. Приказом 
Минэкономразвития России от России от 20 мая 2015 г. № 297 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 
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Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в отношении которых 
имеется информация о ценах. Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки признается 
объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость.  

ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утв. Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297 

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утв. Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297 

В каждом подходе, в свою очередь, используются различные методы оценки. Выбор конкретных 
методов оценки осуществляется оценщиком, исходя из его опыта, профессиональных навыков, объема 
доступной информации и задания на оценку.  

Каждый из этих методов приводит к получению различных ценовых значений объекта оценки. 
Заключительным этапом процесса оценки является сравнение оценок, полученных на основе 
используемых методов, и сведение полученных оценок к единой стоимости объекта на основе слабых и 
сильных сторон каждого метода, с учетом того, насколько они существенно отражают при оценке 
объекта реальное состояние рынка и предприятия. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ. ИТОГОВАЯ СТОИМОСТЬ 
Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование 

(обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к 
оценке и методов оценки.  

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 
использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 
полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утв. Приказом 
Минэкономразвития России от России от 20 мая 2015 г. № 297 

9.3 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ 
Общие понятия оценки и описание подходов к оценке представлено выше.  
Оценщик проанализировал возможность применения подходов к определению рыночной 

стоимости объекта оценки. 

Объектом оценки в настоящем Отчете, с учетом проведенного выше анализа, является:  
Недвижимое и движимое имущество ООО «РФК-Центр» в  количестве 144 инвентарных 
наименований. 

 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 
В рамках сравнительного подхода к оценке расчет рыночной стоимости имущества 

основывается на сравнительном анализе, который рассматривает продажи подобных или 
замещающих активов и связанные с этими продажами данные рынка. В общем случае актив, который 
должен быть оценен, сравнивается с подобными активами, которые были проданы на рынке или 
предложены для продажи, с соответствующей корректировкой, учитывающей различие свойств или 
характеристик.  

Рынок земли в России – наиболее устоявшийся сектор рынка, располагающие достаточным 
количеством объектов для проведения сравнительного анализа продаж. Заказчиком предоставлен 
необходимый и достаточный объем информации, позволяющий применение Сравнительного 
подхода для оценки земельного участка. 

Улучшения земельного участка –оцениваемые здания на дату оценки так же имеют достаточно 
сопоставимых объектов - аналогов. Оценщик использует сравнительный подход для оценки зданий. 

Рынок транспортных средств в России – один из наиболее устоявшийся секторов рынка, 
располагающий достаточным количеством объектов для проведения сравнительного анализа 
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продаж. Заказчиком предоставлен необходимый и достаточный объем информации, позволяющий 
применение метода сравнительного анализа продаж для оценки транспортных средств. 

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
С точки зрения охвата различных сторон функционирования имущества доходный подход, 

является наилучшим, так как доходная модель стоимости позволяет учесть факторы любого уровня. 
Однако использование на практике методов доходного подхода связано с рядом ограничений и 
допущений. В первую очередь они связаны с тем, что методы доходного подхода основаны на 
модели оценки бизнеса, а значит, возникает необходимость исключения влияния таких параметров, 
как структура капитала, наличие нематериальных активов (лицензий и др.) и пр. 

Как указывалось выше, рынок земли в России располагает достаточным количеством объектов 
для проведения сравнительного анализа доходности аналогичных объектов. При этом данные об 
арендных ставках (арендной плате, рентных платежах или доходах) в открытом доступе встречаются 
достаточно редко. Значительная часть договоров аренды заключается не на рыночных условиях. 
Поэтому Доходный подход в рамках настоящего исследования для оценки земельного участка 
неприменим. 

Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный 
принцип утверждает, что типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения 
будущих доходов или выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход 
недвижимость в обмен на право получать будущую прибыль от ее эксплуатации и от последующей 
продажи. 

Основные методы, используемые в рамках подхода: 
 метод прямой капитализации дохода (предполагается, что приносимый объектом доход, 

будет относительно постоянным); 
 метод дисконтирования денежных потоков (применяется при условии, что доход, 

приносимый объектом, будет непостоянным во времени; учитывает изменения на рынке 
недвижимости (рост цен, спад), а также необходимые инвестиции в объект на любом этапе 
владения им). 

Здания по информации Заказчика,  используются в качестве офисно-складских. Оценщик не 
выявил в процессе анализа рынка предложений на аренду сопоставимых комплексов недвижимости.   
Использование предложений по отдельным офисным и/или производственно-складским зданиям 
приводит к большим погрешностям, связанным как со сложностями учета вспомогательных объектов 
(различный состав оцениваемого комплекса зданий и объектов-аналогов),  так и отсутствием близких 
аналогов (необходимость внесения больших по значению корректировок).   На основании 
вышеизложенного Оценщик отказался от применения доходного подхода для оценки зданий. 

ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 
Затратный подход опирается на основной экономический принцип, согласно которому 

покупатель не будет платить за актив сумму, превышающую затраты, необходимые для получения 
актива равной полезности - либо покупкой, либо созданием (строительством). До тех пор, пока это не 
связано с чрезмерной задержкой во времени, неудобством, рисками или с другими факторами, цена, 
которую покупатель заплатил бы за оцениваемый актив, не будет больше, чем затраты, требуемые 
для приобретения или создания современного эквивалента актива.  

Затратный подход показывает оценку затрат на создание точной копии объекта оценки или 
объкта, имеющего аналогичные полезные свойства, за вычетом амортизированных затрат замещения 
(износа). 

Оценщик располагает необходимым и достаточным объемом данных для оценки  части 
сооружений и оборудования в рамках Затратного подхода.  

При оценке новых объектов недвижимости затратный подход является наиболее надежным. В 
оценочной практике затратный подход, как правило, не применяется при оценке старых зданий.  

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости (п.24, в) затратный подход рекомендуется 
использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для 
применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости 
специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических 
сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой 
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недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). 
 Учитывая вышеизложенное, Оценщик в настоящей работе не использует затратный подход в 

процессе оценки нежилых  зданий. 
Затратный подход к оценке стоимости земельных участков можно реализовать с помощью 

метода развития (освоения) земельного участка, связанного с достаточно большим количеством 
допущений, критично снижающих достоверность оценки. Поэтому оценщик отказался от применения 
затратного подхода для расчета рыночной стоимости земельного участка.  
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10 ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Выше, в разделе «Обоснование подходов и методов оценки», указано, что Оценщик 
располагает необходимым и достаточным объемом данных для оценки в рамках Затратного подхода 
сооружений и оборудования. Согласно классической теории оценки (в частности - Оценка рыночной 
стоимости недвижимости.Под общей ред. В.М. Рутгайзера, М., «Дело»,1998г.), Затратный подход 
основывается на принципе Замещения, согласно которому инвестор поступает неоправданно, если 
он платит за объект недвижимости сумму большую, чем та, за которую он может приобрести (путем 
покупки земельного участка и строительства здания, без чрезмерной задержки) объект 
недвижимости аналогичной желательности и полезности. 

Данный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно 
оценить величины стоимости и износа объекта при условии относительного равновесия спроса и 
предложения на рынке недвижимости.Затратный подход показывает оценку восстановительной 
стоимости зданий и сооружений за вычетом износа, увеличенную на стоимость земли. 

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе: 

1. Оценка стоимости земельного участка как незастроенного. 

2. Оценка полной стоимости воспроизводства или полной стоимости замещения 
существующих зданий и сооружений объекта оценки на действительную дату 
оценки. 

3. Оценка подходящей для данного проекта величины предпринимательской 
прибыли застройщика она прибавляется к стоимости зданий за вычетом износа. 
Предпринимательская прибыль - это требуемая сумма превышения выручки над 
общими затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект 
финансово-оправданным для застройщика. 

4. Оценка величины общего накопленного износа по имеющимся зданиям и 
сооружениям. В этом разделе учитываются несколько видов износа и  то, как 
каждый из них влияет на стоимость объекта. 

5. Оценка восстановительной стоимости зданий и сооружений объекта оценки с 
учётом предпринимательской прибыли и общего износа. 

6. Оценка рыночной стоимости. 

Затратный подход дает объективное представление о стоимости объекта недвижимости, если 
он новый или имеет небольшой срок эксплуатации.  

Затратный подход явным образом не учитывает такие параметры как место расположения, 
этаж, тип планировки. Сложной, до конца не решенной проблемой затратного подхода при оценке 
помещений остается проблема оценки стоимости прав на земельный участок, в то время как в 
рыночном подходе стоимость таких прав учитывается автоматически.  

Новая стоимость здания или сооружения может быть оценена двумя методами: по затратам на 
воспроизводство или по затратам на замещение. 

Затраты на замещение объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного 
объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа 
объекта оценки. 

Затраты на воспроизводство объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, существующих 
на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением 
идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки. 

Полный круг затрат – это затраты на замещение или воспроизводство объекта оценки без учета 
накопленного износа и устареваний и стоимости земельного участка, относимого к объекту оценки. 

Затраты на замещение могут быть определены следующими методами: 

 Метод анализа сметы. 
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 Метод составления сметы. 
 Метод разбивки по видам работ. 
 Ресурсный метод. 
 Метод проектных аналогов (УПВС, ТЭП, БУПс и др.). 
 Метод рыночных аналогов. 
 Метод корректировки балансовой стоимости 

В настоящем анализе использован метод проектных аналогов. Метод аналогов основан на 
использовании стоимостных данных по ранее построенным или запроектированным аналогичным 
зданиям и сооружениям. По известным стоимостям и значениям основных параметров объекта-
аналога (общая площадью, строительный объем, материал конструкций и т. п.), а также известным 
значениям аналогичных параметров оцениваемого объекта, определяется стоимость последнего, как 
правило, в базисном уровне цен. Стоимость воспроизводства определяется как стоимость 
строительства точной копии существующего сооружения, с использованием тех же материалов и 
спецификаций, но по текущим ценам. 

Индексы цен, используемые для пересчета в уровень реальных цен на дату оценки, 
рассчитывается как отношение стоимости продукции, работ или ресурсов в текущем уровне цен к 
стоимости в базисном уровне цен.  

Основная формула расчета имеет вид: 

Свосст= Cкуб. м. х Кпопр х S х Кдата, где: 

Свосст - Полный круг затрат на замещение (воспроизводство) на дату определения стоимости 
объекта оценки; 

Cкуб. м - затраты на замещение (воспроизводство)  1 строительной единицы (1 куб. м, 1 кв. м) 
помещения аналогичного класса в базовых ценах; 

Кпопр. - поправочные коэффициенты, которые вносятся в случае отличий между зданием-
аналогом и оцениваемым зданием согласно «Методическим рекомендациям 
МОСГОРБТИ по переоценке основных фондов» или «Рекомендациям по 
использованию» сборников УПСС КО-ИНВЕСТ; 

S - общая площадь или объем оцениваемого объекта; 

Кдата - индекс перехода от базовых цен к ценам на дату определения стоимости. По 
информации, опубликованной в Межрегиональном информационно-аналитическом 
бюллетене «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ № 100 (www.coinvest.ru), 
Раздел «Строительно-монтажные работы» 

Оценка рыночной стоимости производится методом проектных аналогов. 

10.1 ОЦЕНКА СООРУЖЕНИЙ 
Таблица 10.1 Количественные и качественные характеристики сооружений 

№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Характеристики 
 

К0033 Вагон-бытовка 
2,4*6,0*2,3 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на 
сварном каркасе 

К0032 Вагон-бытовка - кухня 
2,0*6,0*2,3 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на 
сварном каркасе; внутри обшита вагонкой 

К0031 
Сооружение - 
общежитие 

14,3*18,0*8,0 м., 2х этажное; материал стен и крыши - металл. профиль 
листовой на сварном каркасе. Внутри 24 строительных вагон-бытовки 

Источник: данные Заказчика 
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Расчет стоимости сооружений произведен путем анализа затрат на воспроизводство. В 
настоящем анализе использован метод проектных аналогов. Метод аналогов основан на 
использовании стоимостных данных по ранее построенным или запроектированным аналогичным 
зданиям и сооружениям.  

Индексы цен, используемые для пересчета в уровень реальных цен на дату оценки, 
рассчитывается как отношение стоимости продукции, работ или ресурсов в текущем уровне цен к 
стоимости в базисном уровне цен.  

Основная формула расчета имеет вид: 

Свосст= Cкуб. м. х Кпопр х S х Кдата, где: 

Свосст - Полный круг затрат на замещение (воспроизводство) на дату определения стоимости 
объекта оценки; 

Cкуб. м - затраты на замещение (воспроизводство)  1 строительной единицы (1 куб. м, 1 кв. м, 1 
пог. м) объекта аналогичного класса в базовых ценах; 

Кпопр. - поправочные коэффициенты, которые вносятся в случае отличий между объектом-
аналогом и оцениваемым объектом согласно «Методическим рекомендациям 
МОСГОРБТИ по переоценке основных фондов»; 

S - общая площадь, объем или длина оцениваемого объекта; 

Кдата - индекс перехода от базовых цен к ценам на дату определения стоимости. По 
информации, опубликованной в Межрегиональном информационно-аналитическом 
бюллетене «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ № 100 (www.coinvest.ru), 
Раздел «Корректирующие коэффициенты стоимости строительства по характерным 
конструктивным системам зданий и сооружений». 

Основываясь на приведенных характеристиках улучшений в качестве проектного аналога для 
целей настоящего анализа выбраны: 

Таблица 10.2. Характеристика проектных аналогов для оцениваемых сооружений 

Наименование объекта Проектный аналог 
Удельная стоимость, 

руб. 

Вагон-бытовка ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Вагон-бытовка - кухня ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Сооружение - общежитие ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Источник: КО-ИНВЕСТ «Сооружения городской инфраструктуры 2016», «Промышленные сооружения 
2016», «Магистральные сети и транспорт 2016», Складские здания и сооружения 2016, анализ Оценщика 

 ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИНДЕКСА ПЕРЕСЧЕТА ЦЕН.  

Дата определения стоимости - 12 февраля 2018 г. 

Индексы пересчета базовых цен проектных аналогов с 01.01.2016 г. на дату оценки 
определяются в соответствии с информацией, опубликованной в Межрегиональном 
информационно-аналитическом бюллетене «Индексы цен в строительстве». КО-ИНВЕСТ № 100 
(www.coinvest.ru), Раздел «Корректирующие коэффициенты стоимости строительства по 
характерным конструктивным системам зданий и сооружений», таблица 2.2.2 на стр. 56. ИДата для 
Московской области составляет 1,118.  В разделе 2.6 «Прогноз» на стр. 95  индекс равен  0,006. 
ИДата =1,118 + 0,006=1,124 

ВЕЛИЧИНА ПРИБЫЛИ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЯ определена в соответствии с анализом, приведенным 
Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки в «Справочнике 
оценщика недвижимости-2016 том I, часть 2,  производственно-складская недвижимость и 
сходные типы объектов» на стр.74. В соответствии с данными Справочника Ппр составляет для 
оцениваемого типа объектов 17%. 

На основании изложенного: 



 ООО «ОК «Лофт» 

75 

 

Таблица 10.3. Расчет затрат на замещение (воспроизводство) сооружений 

Показатель 
Единица 

измерения 
Кол-во 
единиц 

Удельная 
стоимость, 

руб./ед. 
Идата ППр 

Затраты, 
руб. 

Вагон-бытовка куб. м 33,12 1 249,00 1,124 17% 66 369 

Вагон-бытовка - кухня  куб. м 27,60 1 249,00 1,124 17% 55 307 

Сооружение - общежитие  куб. м 2 059,20 1 249,00 1,124 17% 2 942 608 

Источник: анализ Оценщика 

СЛЕДУЮЩИЙ ЭТАП МЕТОДА - ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИЗНОСА. Износ можно определить как снижение 
полной стоимости замещения вследствие воздействия различных факторов, полученное на дату 
оценки.  

Следующий этап метода - определение износа. Износ можно определить как снижение 
полной стоимости замещения вследствие воздействия различных факторов, полученное на дату 
оценки.  

Существуют три вида износа (устаревания): 
 физический износ; 
 функциональное устаревание; 
 экономическое (внешнее) устаревание. 

ФИЗИЧЕСКИЙ ИЗНОС как техническое понятие есть ухудшение первоначальных технико-
экономических параметров имущества, обусловленное их изнашиванием в процессе консервации 
или эксплуатации, а также под влиянием природных явлений. Такой тип износа может быть как 
устранимым, так и не устранимым. 

Неустранимый износ определяется исходя из срока жизни различных компонент здания. 
Устранимый физический износ (т.е. износ, который может быть устранен в результате текущего 
ремонта), также называемый отложенным ремонтом, включает в себя плановый ремонт в 
процессе повседневной эксплуатации. 

Динамика потери стоимости в результате физического износа имеет нелинейный характер.  

Износ определяется как результат изменения стоимости элемента во времени в 
соответствии с данными статьи "Совершенствование воспроизводственной и технологической 
структур основных фондов и капитальных вложений" (к.э.н. Гуртовая И.М., к.э.н. Салман З.Х., 
"Московский Оценщик" №5 (18), октябрь - ноябрь 2002 г., стр. 16  
(http://old.appraiser.ru/info/smi/mo/index.htm)) и характеризуется зависимостью: 

)

4
)Т0125,01(ехр2

22(Сс20/Т
Сс/2

)Сс/Т4(*25,0Сс/%25%5И




, где 

Т   – хронологически возраст оцениваемого объекта; 

Сс – срок службы. 

Для определения физического износа составляющих объекта оценки, рассчитывалась 
динамика износа и определен фактический срок полезного использования.  

В результате проведенного анализа получена кривая зависимости износа составляющих от 
возраста, отражающая процесс совокупного устаревания объектов, т.е. фактически кривую 
накопления износа имущества в течение срока фактической экономической жизни.  
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Срок экономической жизни устанавливался на основе ГОСТ Р 54257-2010 "Надежность 
строительных конструкций и оснований». Данный подход к определению срока экономической 
жизни обусловлен тем, что существующие нормативные сроки службы (в соответствии с нормами 
амортизации по ЕНАО) в сложившейся в стране экономической ситуации на действующих 
предприятиях фактически не соответствует реалиям. Таким образом, возраст присутствующих на 
рынке в значительном объеме объектов, существенно превышающий нормативный срок их 
эксплуатации, в действительности и является отражением реального срока службы данных 
объектов. 

Методика оценки физического износа исходит из того, что экономический срок жизни 
объекта может превышать нормативный, то есть нормативный срок рассматривается как 
индикативный, а не предельный и делается предположение, что фактически объект можно 
использовать дольше нормативного срока службы. При превышении нормативного срока службы 
износ не обязательно должен превышать 100%. 

На основании изложенного: 

Таблица 10.4. Расчет физического износа сооружений 

Наименование Год ввода Возраст, лет 
Срок службы, 

лет 
ИФиз., % 

Вагон-бытовка 1991 27 20 68,9% 

Вагон-бытовка - кухня 1991 27 20 68,9% 

Сооружение - общежитие 1991 27 20 68,9% 

Источник: расчеты Оценщика 

ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ УСТАРЕВАНИЕ – уменьшение стоимости имущества из-за его не соответствия 
современным рыночным требованиям по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, 
конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим 
функциональным характеристикам. 

Функциональное устаревание в недвижимом имуществе и сооружениях проявляется в 
инженерном обеспечении и обусловлено научно–техническим прогрессом в области архитектуры 
и строительства. Для расчета величины функционального устаревания используют поправочный 
коэффициент, то есть отношение архитектурного, конструктивного и эксплуатационного 
параметра оцениваемого объекта к такому же параметру современного объекта-аналога. При 
отсутствии объекта-аналога поправочный коэффициент определяется исходя из общего срока 
жизни и срока службы объекта.  

Оцениваемый объект выполнен с применением материалов, используемых в настоящее 
время, объемно-планировочные решения соответствуют современным требованиям. 
Функциональное устаревание этого имущества для дальнейших расчетов принято в размере 0%. 

ВНЕШНЕЕ (ЭКОНОМИЧЕСКОЕ) УСТАРЕВАНИЕ определяется как потеря стоимости имущества в 
результате влияния внешних по отношению к имуществу факторов.  

Внешнее экономическое устаревание недвижимости - это потеря стоимости в результате 
действия факторов, внешних по отношению к объекту оценки. Основными причинами внешнего 
экономического устаревание могут быть такие, например, факторы, как избыток предложения на 
рынке недвижимости, общее падение экономических показателей в отрасли либо стране и т.п. 

Наличие прибыли предпринимателя (определенной на основании данных «Справочника 
расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД № 20, 2017 под ред. Е.Е. Яскевича. В 
соответствии с данными Справочника Ппр составляет для оцениваемого объекта: 12%) 
характеризует внешние факторы как нулевые. 

Суммарные (накопленные) амортизированные затраты на замещение (накопленный износ) 
определяются по следующей формуле: 

Инак. =1- (1 – Ифиз.)*(1 – Уфун.)*(1 – Увнеш.), где 
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Инак. - суммарные (накопленные) амортизированные затраты на замещение 
(накопленный износ) 

Ифиз. - физический износ 

Уфун. - функциональное устаревание (0%); 

Увнеш. - экономическое обесценение и устаревание (0%). 

 

ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ 
В процессе анализа стоимостных параметров оцениваемого объекта в рамках настоящего 

раздела: 
 определена полная величина затрат на воспроизводство (полная величина затрат на 

замещение) объекта оценки на дату оценки с учетом местоположения; 
 определена подходящая для данного проекта величина предпринимательской прибыли; 
 проведена оценка величины амортизированных затрат на замещение (накопленного 

износа).  
На основании проведенных расчетов и анализа:  

Таблица 10.5. Определение рыночной стоимости сооружений, руб.   

Показатель Затраты ИФиз., % УФункц., % УВнешн., % ИАморт., % РС, руб. 

Вагон-бытовка 66 369 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 20 661 

Вагон-бытовка - кухня 55 307 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 17 218 

Сооружение - общежитие 2 942 608 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 916 059 

Источник: расчеты Оценщика 

10.2 ОЦЕНКА ОБОРУДОВАНИЯ 

Затратный подход показывает оценку затрат на восстановление объекта за вычетом 
амортизированных затрат замещения (износа). 

Затраты на восстановление машин, оборудования и транспортных средств могут быть 
определены следующими методами: 

I. Метод калькуляции затрат. 
II. Метод актуализации затрат. 

III. Метод оценки укрупненных показателей. 
IV. Метод сравнения аналогов.  
V. Метод удельных показателей. 

VI. Метод эталона. 
VII. Метод равноэффективного аналога. 

 

I. МЕТОД КАЛЬКУЛЯЦИИ ЗАТРАТ. 

При изготовлении машин и оборудования для определения себестоимости продукции 
составляется смета или калькуляция затрат. Калькуляция составляется производителем продукции 
и включает в себя все прямые и косвенные производственные затраты. При составлении 
калькуляции руководствуются Положением о составе затрат по производству и реализации 
продукции (работ, услуг), включаемых в себестоимость продукции (работ, услуг), утвержденных 
Постановлением правительства РФ №552 от 5 августа 1992 года. 

Этот метод используется, как правило, для дорогостоящих объектов, изготовленных по 
индивидуальному заказу или собственными силами предприятия, в следующих случаях:  
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1. Не сохранилась старая калькуляция (или другая соответствующая информация), на 
основании которой определялась стоимость объекта на дату его приобретения; 

2. В период после приобретения объекта произошли существенные изменения уровня 
стоимости материалов, заработной платы, а также существенные изменения 
структуры затрат. 

В себестоимость продукции входят все прямые и косвенные затраты, связанные с 
использованием в процессе производства природных ресурсов, сырья, материалов, топлива, 
энергии, основных средств, трудовых ресурсов и т.п. 

В общем случае себестоимость продукции может быть выражена следующей формулой: 

Ссеб = М + Зкомпл + ОТ + Эобор + Ост.орг. + Н, где 

М - затраты на материалы; 

Зкомпл - затраты на комплектующие изделия; 

ОТ - расходы на основную заработную плату; 

Эобор - затраты, связанные с эксплуатацией машин и оборудования; 

Ост.орг. - оплата работ сторонних организаций; 

Н - все накладные расходы, включающие отчисления по фонду заработной платы. 

Тогда восстановительная стоимость может быть выражена следующим выражением: 

Свосст = Ссеб + Ппроизв, где 

Ппроизв - прибыль производителя. 

В большинстве случаев, все накладные расходы и прибыль производителя определяется как 
процент от себестоимости продукции или процент от какой-либо статьи прямых затрат, т.е. для 
определения восстановительной стоимости можно использовать формулу:  

Ссеб = (М + Зкомпл + ОТ + Эобор + Ост.орг.)*(1+Кнакл), 

Свосст = Ссеб*(1+Кприб), где 

Кнакл - коэффициент накладных расходов,  

Кприб - норма прибыли. 

II. МЕТОД АКТУАЛИЗАЦИИ ЗАТРАТ. 

В зависимости от состава имеющейся информации по объекту оценки данный метод можно 
разделить на два подхода: анализ и корректировка имеющейся калькуляции; индексация 
первоначальной сметной стоимости. 

Первый подход используется в случае если сохранилась калькуляция стоимости, по которой 
приобретался оцениваемый объект. На первом этапе проводится анализ различных статей затрат 
и внесение необходимых поправок в структуру затрат в связи с изменившимися условиями 
производства. На втором этапе проводится приведение всех затрат в соответствие с современным 
уровнем цен. 

Как правило, приведение затрат в соответствие с современным уровнем цен проводится 
путем индексации стоимости по всем статьям затрат. Для каждой статьи прямых затрат 
необходимо определить соответствующие индексы цен: на материалы, на оплату труда, на 
энергоносители и т.п. 

Таким образом, корректируя структуру затрат и проводя индексацию расходов по всем 
статьям, получаем стоимость оцениваемого объекта. 
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Однако, в большинстве случаев на предприятиях имеется информации только о 
первоначальной сметной стоимости объекта. Поэтому встает вопрос об индексации 
первоначальной стоимости и определении восстановительной стоимости: 

Свосст = Сперв*Идата 

В этом случае обобщенный индекс Идата определяется как средневзвешенная величина по 
индексам цен прямых затрат: 

Идата = р1*Иматер + р2*Иопл.труда + р3*Икомпл, где 

р - соответствующие удельные веса. 

Данный подход эффективно используется при оценке импортного оборудования, особенно 
приобретенного два-три года назад. Для определения восстановительной стоимости импортного 
оборудования, приобретенного недавно, в качестве индекса цен можно использовать отношение 
курса СКВ на текущий момент к курсу базисного периода (периода приобретения). 

Однако если в период между датой приобретения и датой оценки изменения курса СКВ не 
отражают истинные изменения уровня цен, оплаты труда и т.п., необходимо в качестве индекса 
использовать паритетный курс СКВ, который может быть определен с учетом индексов на 
материалы, оплату труда, с учетом изменения таможенных пошлин, стоимости доставки как на 
внутреннем рынке, так и на европейском (мировом) рынке. 

III. МЕТОД ОЦЕНКИ УКРУПНЕННЫХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ. 

Провести калькуляцию затрат и определить стоимость оцениваемого объекта без запроса 
на завод-изготовитель достаточно сложно, поскольку требуется слишком много детальной 
информации. Более доступной является информация о структуре затрат, которая может быть 
получена из анализа имеющихся смет, а также из аналитических обзоров в специализированных 
изданиях. 

На основании информации о структуре затрат можно определить удельный вес какой-либо 
статьи затрат, например, затраты на материалы или затраты на комплектующие изделия. В таком 
случае достаточно определить затраты только по одной статье, например, затраты на материалы. 
Восстановительная стоимость объекта определяется соотношением затрат на материалы и 
удельного веса этих затрат в общей структуре затрат. 

Основная формула расчета имеет вид: 

Свосст = М/Куд.мат., где 

Куд.мат.- удельный вес затрат на материалы. 

Использование этого метода удобно, например, при оценке восстановительной стоимости 
материалоемких объектов или когда можно определить прямым счетом затраты на все 
комплектующие. 

В случае оценки объекта, который был изготовлен в единичном экземпляре, может 
изменяться структура затрат по сравнению с объектами, выпускаемыми серийно. Это может быть 
учтено вводом специального коэффициента, отражающего факт изменения удельного веса. 

IV. МЕТОД СРАВНЕНИЯ АНАЛОГОВ. 

Метод прямого сравнения аналогов основывается на принципе замещения. Другими 
словами, метод имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за 
выставленную на продажу объект заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно 
приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 
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Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам, 
сходным с оцениваемым. При подборе объектов-аналогов сначала определяют функциональное 
сходство, т.е. аналог и оцениваемый объект должны одинаково выполнять основную функцию. 
Далее сравнивают 2-3 основных функционально обусловленных параметра, например, у 
электродвигателя - мощность и число оборотов в минуту. Наиболее оптимальным является 
определение цены прямого аналога, т.е. абсолютно одинакового с оцениваемым. 

Однако по некоторым оцениваемым объектам (моделям) невозможно или очень сложно 
найти цену прямого аналога (цену той же модели). В этом случае цены на базовые объекты-
аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от 
оцениваемого объекта. Параметры, по которым необходима корректировка: время продажи, 
условия продажи, место продажи, условия поставки, технические характеристики. Под условиями 
продажи необходимо понимать характер происхождения цены, а именно: реальная цена сделки, 
цена предложения, продажа с аукциона, лизинг; необходимо учитывать также скидки на оптовые 
поставки и дополнительные условия, например, включена ли в стоимость доставка. После 
корректировки цен их можно использовать для определения восстановительной стоимости 
оцениваемой собственности. 

Восстановительная стоимость может быть определена по формуле: 

Свосст = Саналога * Кпопр, где 

Кпопр - мультипликатор всех корректирующих коэффициентов, учитывающих отличия аналога 
от оцениваемого объекта. 

V. МЕТОД УДЕЛЬНЫХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ. 

Метод удельных ценовых показателей исходит из предположения о наличии прямой 
пропорциональной зависимости между стоимостью объекта и главным параметром. 

Выбор главного параметра зависит от назначения объекта: для грузового автомобиля - 
грузоподъемность, для станка - размер обрабатываемой детали и т.п. 

Для очень многих видов машин и оборудования могут быть использованы такие 
универсальные параметры, как масса объекта или объем по габаритным размерам.  

Этот метод очень широко распространен на практике в силу своего универсализма, 
простоты и наглядности. Основная формула расчета восстановительной стоимости имеет вид: 

Свосст = Суд * V, где 

Суд - удельный ценовой показатель, например, цена 1 лошадиной силы двигателя, цена 1т 
изделия, V - значение главного параметра, например, мощность двигателя, масса 
изделия. 

Основой метода является расчет удельных показателей. Удельные ценовые показатели 
рассчитываются по рыночным данным для однородной группы объектов. Эта группа может 
объединять достаточно большой круг объектов, имеющих функциональное и параметрическое 
сходство (назначение, сложность конструкции, степень автоматизации, абсолютное значение 
массы и т.п.).  

После выборки однородных объектов и определения для каждого объекта удельной 
стоимости основного параметра рассчитывается удельный ценовой показатель и определяется 
стоимость объекта оценки. 

В случае если оцениваемый объект имеет дополнительные преимущества (или их 
отсутствие) по сравнению с объектами, входящими в однородную группу, используются 
поправочные коэффициенты. 
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Этот метод используется при оценке большого массива однородных единиц, а также когда 
подбор прямого аналога не представляется возможным. 

VI. МЕТОД ЭТАЛОНА. 

Метод эталона используется при оценке большого массива однородных объектов оценки, 
схожих по своим основным функциональным и параметрическим характеристикам, но 
отличающихся друг от друга наличием дополнительных устройств, функций и т.п. 

Исходя из анализа состава оцениваемого массива выбирается некий эталонный объект. В 
качестве эталона может служить или наиболее часто встречающаяся единица, или объект, 
имеющий только основные (главные) характеристики. 

Следующим этапом этого метода является оценка эталона. Для определения стоимости 
эталона может быть использован любой из методов оценки машин, оборудования и 
транспортных средств. 

Для оценки объекта, входящего в однородную группу, необходимо определить параметры, 
по которым этот объект отличаются от эталона, и внести соответствующие поправки в стоимость 
эталонного объекта.  

Восстановительная стоимость может быть определена по формуле: 

Свосст = Сэталона * Кпопр 

VII. МЕТОД РАВНОЭФФЕКТИВНОГО АНАЛОГА. 

Этот метод предполагает подбор функционального аналога, который может отличаться от 
него производительностью, сроку службы, качеству продукции, издержкам по эксплуатации и т.п. 

Метод базируется на принципе равноэффективности аналогичных объектов. Формула 
расчета стоимости оцениваемого объекта имеет вид: 

Соц =( Саналога +Ианалога/Каналога)*Qоц*Каналога/(Qаналога*Коц) - Иоц/Коц, где 

Q - годовой объем продукции, выпускаемой объектом, 

И - годовые издержки по эксплуатации, 

К  - норма амортизации. 

ВЫБОР МЕТОДА ОПРЕДЕЛЕНИЯ ЗАТРАТ НА ВОСПРОИЗВОДСТВО (ЗАМЕЩЕНИЕ)  

Наиболее эффективным инструментом в определении стоимости, учитывающим 
действительное положение дел на рынке, безусловно, является метод сравнения продаж. Однако 
эффективность данного метода напрямую зависит от объема рынка, т.е. от количества сделок с 
оцениваемым типом объекта. На дату определения стоимости информация о ценовых 
характеристиках составляющих объекта оценки имеется в открытом доступе. 

ОЦЕНКА ЗАТРАТ НА ВОСПРОИЗВОДСТВО (ЗАМЕЩЕНИЕ)  

Метод сравнения аналогов включает сбор данных о рынке продаж и предложений по 
объектам, сходным с оцениваемым. При подборе объектов-аналогов сначала определяют 
функциональное сходство, т.е. аналог и оцениваемый объект должны одинаково выполнять 
основную функцию. Далее сравнивают 2-3 основных функционально обусловленных параметра, 
например, у электродвигателя - мощность и число оборотов в минуту. Наиболее оптимальным 
является определение цены прямого аналога, т.е. абсолютно одинакового с оцениваемым. 
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Таблица 10.6 Расчет затрат на воспроизводство оборудования в составе  объекта оценки, руб.  

Наименование Аналог Источник Цена  

Автомат подводка соед. планок 

LXDB—250 
Автоматизированный станок 
торцевого фрезерования для 
алюминиевых дверей и окон 

https://tiu.ru/p147107748-lxdb250-
avtomatizirovannyj-stanok;all.html 

380 000 

Блок питания БПЭК-02 для 
корректора ЕК-260 

БЛОК ПИТАНИЯ БПЭК-02/М 
https://ilmi-grupp.tiu.ru/p42452450-blok-
pitaniya-bpek.html 

33 500 

Гидро-Пневм.ручной пресс 
(ШУКО) 

LYA-30 Прессовочный станок 
для алюминиевых дверей и 
окон 

https://tiu.ru/p147107749-lya-
pressovochnyj-stanok;all.html 

90 000 

Дисковая Пила TL 350D арт. 
297908 

Дисковая пила по алюминию 
TL-350-SA  

https://елмото.рф/p107583530-diskovaya-
pila-alyuminiyu.html 

264 900 

Домонтажная роликовая 
направляющая 

Yilmaz SKN 301 — 
автоматический 
измерительный рольганг с 
радиолинейкой для СК 411 
(3м.) 

https://yilmazrus.ru/skn_301/ 386 000 

Инструмент для Пресса (ШУКО) 
Yilmaz PY 100-104 — пресс 
для пробивания отверстий 

https://yilmazrus.ru/py_100_104/ 13 900 

Комплекс видеонаблюдения 
(комплект) 

КОМПЛЕКТЫ 
ВИДЕОНАБЛЮДЕНИЯ 16 
КАМЕР DG-LINE  ДЛЯ УЛИЦЫ 
С ИК 40М 170915-4. 

http://www.videobezopasnost.ru/komplekt-
video-16-kamer/komplekty-
videonablyudeniya-16-kamer-dg-line-
videonablyudenie-full-hd-komplekt-na-16-
kamer-videonablyudeniya-full-hd-dlya-ulicy-
s-ik-40m-170915-4-/ 

54 000 

Копировальный аппарат Canon 
iR2016J+Дуплес 

Canon iR 2016J  
http://www.stol-
zakazov.ru/index.php?productID=59938 

28 800 

Котельные 

АОГВ 23,2-3 Универсал 
(Н); Котел комбинированный 
напольный BIASI RCA 700; 
Комбинированный котел 
ACV CA 100 

https://tiu.ru/p146249960-aogv-232-
universal;all.html; http://tandem-
climate.ru/kotly/universalnye-
kotly/universalnye-kotly-biasi/universalnyj-
kotel-biasi-rca-700/;http://www.e-
katalog.ru/ACV-CA-100.htm 

1 334 130 

Кран "Пионер", г/п1000кг, на 
колесах без к/гр 

Кран стреловой переставной 
ПИОНЕР-1000 

https://tiu.ru/p31669709-kran-strelovoj-
perestavnoj;all.html 

230 000 

Лебедка /п-650кг (GEDA) Электрическая лебедка geda 
https://gk-argos.tiu.ru/p279631470-
elektricheskaya-lebedka-geda.html 

520 000 

Лебедка /п-650кг (GEDA) Электрическая лебедка geda 
https://gk-argos.tiu.ru/p279631470-
elektricheskaya-lebedka-geda.html 

520 000 

Лебедка электрическая г/п-0,5т, 
канатоемкость 120м 

Лебедка электрическая 
модели JM 1,0 т 120 м  

http://penza.pulscen.ru/products/lebedka_el
ektricheskaya_modeli_jm_1_0_t_120_m_84
286140 

71 200 

Лебедка электрическая г/п-0,5т, 
канатоемкость 120м 

Лебедка электрическая 
модели JM 1,0 т 120 м  

http://penza.pulscen.ru/products/lebedka_el
ektricheskaya_modeli_jm_1_0_t_120_m_84
286140 

71 200 

Машина для соединения углов 
EVM-S арт.282293 

ATLA COOP GAMMA 
УГЛООБЖИМНОЙ ПРЕСС 
(ИТАЛИЯ) 

https://техком-нн.рф/p139336252-atla-
coop-gamma.html 

399 000 

Основание для машины соед. 
углов арт.297925 

ОСНОВАНИЕ 
УГЛООБЖИМНОГО ПРЕССА 

https://техком-нн.рф/p139336252-atla-
coop-gamma.html 

24 600 

Отрезная пила TS161 
Портативный штапикорез 
Yilmaz CK 401 

https://yilmazrus.ru/ck_401/ 100 414 

Пила 1-гол.радиал.GRAULE ZS 
200N(дисплей,лаз.указ) 

Пила Graule ASU-450 
(Цифровой указатель угла 
наклона) 

https://tiu.ru/p337086579-vyrubnaya-
pilagraule-
asu;all.html?_openstat=tiu_prosale% 

650 000 

Пила UAS арт. 296900 

Одноголовочная пила с 
автоматической нижней 
подачей пильного диска 
GOTHA (Gemma Group, 
Италия) 

http://frezashop.biznes21.ru/catalog/pily-
odnogolovochnye/gotha/ 

655 800 
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Наименование Аналог Источник Цена  

Пила для торцевой выработки 
ASU 450 M в комплекте 

Вырубные пилы для резки 
алюминия Graule AS-U 450. 

http://oborudovanieok.ru/bursa_select_end.
php?id=846 

595 000 

ПК в сборе 
Компьютер в комплекте All in 
One 405:  / монитор 18.5" / 
клав-ра / мышь / колонки 

http://www.onci.ru/component/virtuemart/
computers/kompyutery-v-
komplekte/kompyuter-v-komplekte-all-in-
one-401-121-122-123-124-detail?Itemid=0 

18 950 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор) 

Компьютер в комплекте All in 
One 405:  / монитор 18.5" / 
клав-ра / мышь / колонки 

http://www.onci.ru/component/virtuemart/
computers/kompyutery-v-
komplekte/kompyuter-v-komplekte-all-in-
one-401-121-122-123-124-detail?Itemid=0 

18 950 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор)
_2 

Компьютер в комплекте All in 
One 405:  / монитор 18.5" / 
клав-ра / мышь / колонки 

http://www.onci.ru/component/virtuemart/
computers/kompyutery-v-
komplekte/kompyuter-v-komplekte-all-in-
one-401-121-122-123-124-detail?Itemid=0 

18 950 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор)
_4 

Компьютер в комплекте All in 
One 405:  / монитор 18.5" / 
клав-ра / мышь / колонки 

http://www.onci.ru/component/virtuemart/
computers/kompyutery-v-
komplekte/kompyuter-v-komplekte-all-in-
one-401-121-122-123-124-detail?Itemid=0 

18 950 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор)
_5 

Компьютер в комплекте All in 
One 405:  / монитор 18.5" / 
клав-ра / мышь / колонки 

http://www.onci.ru/component/virtuemart/
computers/kompyutery-v-
komplekte/kompyuter-v-komplekte-all-in-
one-401-121-122-123-124-detail?Itemid=0 

18 950 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор)
_6 

Компьютер в комплекте All in 
One 405:  / монитор 18.5" / 
клав-ра / мышь / колонки 

http://www.onci.ru/component/virtuemart/
computers/kompyutery-v-
komplekte/kompyuter-v-komplekte-all-in-
one-401-121-122-123-124-detail?Itemid=0 

18 950 

ПК в сборе с клавиатурой, 
мышью 

Компьютер в комплекте All in 
One 405:  / монитор 18.5" / 
клав-ра / мышь / колонки 

http://www.onci.ru/component/virtuemart/
computers/kompyutery-v-
komplekte/kompyuter-v-komplekte-all-in-
one-401-121-122-123-124-detail?Itemid=0 

18 950 

ПК в сборе с клавиатурой, 
мышью_2 

Компьютер в комплекте All in 
One 405:  / монитор 18.5" / 
клав-ра / мышь / колонки 

http://www.onci.ru/component/virtuemart/
computers/kompyutery-v-
komplekte/kompyuter-v-komplekte-all-in-
one-401-121-122-123-124-detail?Itemid=0 

18 950 

Площадка выносная 
Площадка выносная  ВП-
1200, 1200 кг. 

https://tiu.ru/p82368415-ploschadka-
vynosnaya-gruzopriemnaya;all.html 

50 000 

Подъемник мачтовый 
строительный 

Мачтовый подъёмник  
https://inteh-metall.ru/p184119348-
gruzovoj-podemnik-metrov.html 

45 000 

Подъемник строительный 
"Умелец М" Н 75м 

Подъемник строительный 
Умелец (кран в окно) 

https://tali73.ru/p22330-podemnik-
stroitelnyj-umelets.html 

85 100 

Подъемник строительный 
"Умелец М" Н 75м 

Подъемник строительный 
Умелец (кран в окно) 

https://tali73.ru/p22330-podemnik-
stroitelnyj-umelets.html 

85 100 

Подъемник строительный 
"Умелец-М" с противовесом 

Подъемник строительный 
Умелец (кран в окно) 

https://tali73.ru/p22330-podemnik-
stroitelnyj-umelets.html 

85 100 

Пресс 
Электрогидравлический 
пресс ЭГТПМ-500 

https://tiu.ru/p319762647-
elektrogidravlicheskij-termopress-
egtpm;all.html?_openstat=tiu_prosale% 

292 000 

Пресс пробивочный RF50 Пресс пробивочный RF50 
http://www.realit.ru/sites/default/files/prays
-list_na_rf_50_ot_10.04.15.pdf 

401 700 

Прессовый инструмент 
арт.283073 

Штампы для гидравлических 
прессов 

https://stal-shtamp.tiu.ru/product_list 165 000 

Прессовый инструмент 
арт.283943 

Штампы для гидравлических 
прессов 

https://stal-shtamp.tiu.ru/product_list 115 000 

Прессовый инструмент 
арт.299445 

Штампы для гидравлических 
прессов 

https://stal-shtamp.tiu.ru/product_list 60 500 

Принтер HP LaserJet Pro 
CP5225DN 

Принтер HP Color LaserJet Pro 
CP5225DN 

http://www.e-katalog.ru/HP-COLOR-
LASERJET-PRO-CP5225DN.htm 

98 500 

Ригельный штамповочный пресс 
(Шуко) 

Пресс кривошипный 
механический КД2122 
(КД2322)  

https://tiu.ru/p323608944-press-
krivoshipnyj-
mehanicheskij;all.html?_openstat=tiu_prosal
e% 

508 000 
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Ротационный лазер 
Ротационный лазер 
CST/Berger ALHVGD 

https://tiu.ru/p272152685-rotatsionnyj-
lazer-cstberger;all.html 

114 340 

Ручной пресс арт.280420 
Пресс 
многофункциональный 
ручной Blacksmith MP1 

https://tiu.ru/p312021790-press-
mnogofunktsionalnyj-
ruchnoj.html?_openstat=tiu_prosale% 

82 840 

Сервер HP E-LTU SAS License Key 
for B320i with 1 

Сервер HP DL360e Gen8 
https://servermall.ru/catalog/model-hp-
dl360e-gen8/114-a/ 

121 500 

Сервер HP E-LTU SAS License Key 
for B320i with 1 

Сервер HP DL360e Gen8 
https://servermall.ru/catalog/model-hp-
dl360e-gen8/114-a/ 

121 500 

Сигнализация Аргус-Спектр УОП-GSM-4  
https://praidsb.ru/p296297706-argus-spektr-
uop.html 

61 600 

Стабилизатор напряжения СТС-
3-25-380-А-УЗ 

Стабилизатор напряжения 
СТС-3-25/0.5 

https://kriales.ru/p242608749-stabilizator-
napryazheniya-sts.html 

117 140 

Станок листогибочный (с 
педалью, рельсой, резаком) 

Листогибочный станок Tapco 
MAX-20-14  

https://acontr.com/p50659809-
listogibochnyj-stanok-tapco.html 

168 800 

Тележка грузовая 
Тележка гидравлическая 
2.0тн 

https://zapchast-
spectechnika.ru/p317160219-telezhka-
gidravlicheskaya-20tn.html 

75 700 

Тележка грузовая 
Тележка гидравлическая 
2.0тн 

https://zapchast-
spectechnika.ru/p317160219-telezhka-
gidravlicheskaya-20tn.html 

75 700 

Трансформатор ТМГ11 
160/10/0,4 Y/Z 

Трансформатор ТМГ11-160 
6(10)/0,4 кВ 

https://tmpenergy.com/p31478634-
transformator-tmg11-160.html 

137 200 

Удлинитель Р.М, арт. 297927 
Откидная балка  стенда для 
остекления. 

http://www.stanki-
vera.ru/catalog/detail.php?ID=17 

13 500 

Упор по длине L122 арт. 297926 
Упор параллельный с точной 
подстройкой Felisatti FTF-BS 

https://aurora-td.com/p313315234-upor-
parallelnyj-tochnoj.html 

15 320 

Установочный инструмент 
AccuBird 14,4V+ аккумулят. 

Заклепочник Gesipa AccuBird 
14,4 V Li-Ion 

https://toolson.ru/instrument/zaklepochniki/
104340-
ustanovochnyy_instrument_accubird_14_4_
v_li_ion_1_3ah.html 

53 900 

Устройство для продольной 
резки арт. 297933 

Устройство для продольной 
резки  

http://www.stanki-
vera.ru/catalog/detail.php?ID=17 

14 800 

Устройство нанесения пленки 
ISO 4/5 

Устройство для нанесения 
пленки СППР-А МОБИПРОФ 
арт. 777 0407 

http://s-
awangard.ru/catalog/k_metalloobrabotke/us
troystvo_dlya_naneseniya_plenki_sppr_a/ 

156 600 

Центр 4-плоск.обр.Pegaso-700 
(ITALMAC) с 2раб.зон. 

4-плоскостной 
обрабатывающий центр 
SPRING 4000 

http://frezashop.biznes21.ru/catalog/obraba
tyvayushchie-tsentra/spring-4000-4/ 

5 960 000 

Электростанция (дизель-
генератор) 

Дизельный генератор GEKO 
100003 ED-S/DEDA 

https://ryazan.tiu.ru/p141283269-dizelnyj-
generator-geko;all.html 

665 600 

КТП 10/0,4 кв 
Подстанция КТП-ТВв-
400/10/0,4кВ 

https://zavod-ktp.ru/p8101544-podstantsiya-
ktp-tvv.html 

140 000 

КТП 10/0,4 кв 
Подстанция КТП-ТВв-
400/10/0,4кВ 

https://zavod-ktp.ru/p8101544-podstantsiya-
ktp-tvv.html 

140 000 

Флагшток Флагштоки для улицы http://flagishtoki.ru/hotproduce.html 16 100 

Аппарат для сбора пыли, 
механический 

Ручная подметальная 
машина Starmix Haaga 477 
Profi-Line 

https://ryazan.tiu.ru/p208795752-ruchnaya-
podmetalnaya-mashina;all.html 

46 400 

АТС-свич Panasonic 206 PANASONIC KX-TDA200  
https://priceok.ru/panasonic/kx-
tda200/mid33449 

62 100 

Выпрямитель сварочный ВД-
401У3 

Выпрямитель сварочный ВД-
401 У3  

https://stsur.ru/p16316266-vypryamitel-
svarochnyj-401.html 

35 050 

Калорифер промышленный КВЗ 
Водяной 
калориферТепломаш КЭВ-
180T5,6W3 

https://www.asamagroup.ru/detail/теплома
ш-кэв-180t5,6w3.html 

42 750 

Калорифер промышленный КВЗ 
Водяной 
калориферТепломаш КЭВ-
180T5,6W3 

https://www.asamagroup.ru/detail/теплома
ш-кэв-180t5,6w3.html 

42 750 
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Калорифер промышленный КВЗ 
Водяной 
калориферТепломаш КЭВ-
180T5,6W3 

https://www.asamagroup.ru/detail/теплома
ш-кэв-180t5,6w3.html 

42 750 

Калорифер промышленный КВЗ 
Водяной 
калориферТепломаш КЭВ-
180T5,6W3 

https://www.asamagroup.ru/detail/теплома
ш-кэв-180t5,6w3.html 

42 750 

Компрессор Fubag B6800B/100 
CT5 

Компрессор FUBAG 
B6800B/100 СТ5 45681526 

http://kompressory.vseinstrumenti.ru/remen
nye/fubag/kompressor_fubag_b6800b_100_
st5_45681526/ 

43 000 

Компрессор Fubag B6800B/100 
CT5 

Компрессор FUBAG 
B6800B/100 СТ5 45681526 

http://kompressory.vseinstrumenti.ru/remen
nye/fubag/kompressor_fubag_b6800b_100_
st5_45681526/ 

43 000 

Кондиционер Samsung 
SH12ZWH 

Samsung SH12ZWHD 
http://www.stol-
zakazov.ru/index.php?productID=7704 

10 027 

Кондиционер Samsung 
SH12ZWH 

Samsung SH12ZWHD 
http://www.stol-
zakazov.ru/index.php?productID=7704 

10 027 

Кондиционер Samsung 
SH12ZWH 

Samsung SH12ZWHD 
http://www.stol-
zakazov.ru/index.php?productID=7704 

10 027 

Кондиционер оконный Denki 
Оконный кондиционер 
Timberk серия Compact 05C 
W1M 

https://ryazan.tiu.ru/p207090425-okonnyj-
konditsioner-timberk;all.html 

13 500 

Копировальный аппарат Canon 
FC128 

Копировальный аппарат 
Canon FC 128 

https://www.dns-
shop.ru/product/7936d19dbba252d7/kopiro
valnyj-apparat-canon-fc-128/characteristics/ 

11 940 

Котел Котел Куппер ОК 20 кВт 
https://ryazan.tiu.ru/p17565360-kotel-
kupper-kvt;all.html 

24 700 

Кран мостовой однобалочный с 
талью 3 т 

 КРАН-БАЛКА ОПОРНАЯ Г/П 
3,2 ТН ПРОЛЕТ 4,5 М 

https://kranbalka.tiu.ru/p329625046-kran-
balka-opornaya.html 

185 000 

Кунг автомобильный 
Фургон промтоварный ГАЗ-
33081 

https://ryazan.tiu.ru/p28346867-furgon-
promtovarnyj-gaz.html 

75 000 

Лебедка Zitrek KDJ-300E 
Лебедка электрическая KDJ 
(380 В) 300 кг, 30 м  

https://promuralsnab.ru/p229638878-
lebedka-elektricheskaya-kdj.html 

26 500 

Лебедка электрическая 
Лебедка электрическая KDJ 
(380 В) 300 кг, 30 м  

https://promuralsnab.ru/p229638878-
lebedka-elektricheskaya-kdj.html 

26 500 

Монитор Acer V206HQL Монитор Acer V206HQLAb 
http://www.e-katalog.ru/ACER-
V206HQLAB.htm 

4 200 

Монитор Philips 190V Монитор Acer V206HQLAb 
http://www.e-katalog.ru/ACER-
V206HQLAB.htm 

4 200 

МФУ HP LaserJet 1536dnf 
МФУ HP LaserJet Pro 
M1536dnf  

http://vs-groupp.ru/mfu-hp-laserjet-pro-
m1536dnf-mfp-chernyy/ 

12 300 

МФУ HP LaserJet 3050 
МФУ HP LaserJet Pro MFP 
M426fdn 

https://nix.ru/autocatalog/printers_hp/hp-
LaserJet-Pro-MFP-M426fdn-F6W17A-A4-
38str-min-256Mb-LCD-lazernoe-MFU-faks-
USB20-setevoj-dvustpechat-
DADF_213714.html 

28 600 

МФУ Xerox Workcentre 5016 МФУ Xerox WorkCentre 5016 
http://www.e-katalog.ru/XEROX-
WORKCENTRE-5016.htm 

6 800 

Отопитель электрический 
Руснит 215 

ЭЛЕКТРИЧ. КОТЕЛ РУСНИТ-
215Н (15КВТ) 380 В 

https://teplosintez.tiu.ru/p40823197-
elektrich-kotel-rusnit.html 

28 300 

Пила консольная Graule ZS 200 
NS 

Пила для сложных резов 
Graule ZS 200N 

https://secondtool.ru/catalog/razrieznyie-
stanki/pila-dlia-slozhnykh-riezov-graule-zs-
200n/ 

510 000 

Пила одноголовая Fimtec SD 17 
MS 

Усорезная пила 
(наклоняемая) SD-17-МS 

http://www.diplast.ru/main.mhtml?PubID=1
3 

356 790 

Пила торцевая эл. DeWalt 
DW705 

Торцовочная пила DeWalt 
DW 713 

https://tiu.ru/p308717317-tortsovochnaya-
pila-dewalt;all.html 

24 550 

Подъемник автомобильный 
ПГН 2-4,0 Двухстоечный 
подъемник для автосервиса  

 https://avt-tools.ru/p323936183-pgn-
dvuhstoechnyj-podemnik.html 

74 700 

Прессовый инструмент 
Штампы для гидравлических 
прессов 

https://stal-shtamp.tiu.ru/product_list 60 500 
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Прессовый инструмент 
Штампы для гидравлических 
прессов 

https://stal-shtamp.tiu.ru/product_list 60 500 

Прессовый инструмент 
Штампы для гидравлических 
прессов 

https://stal-shtamp.tiu.ru/product_list 60 500 

Прессовый инструмент 
Штампы для гидравлических 
прессов 

https://stal-shtamp.tiu.ru/product_list 60 500 

Прессовый эл. инструмент 
Сверлильный станок  ВЕКТОР 
МС-2 

http://rustan.ru/stanok-sverlilniy-na-
magnitnom-osnovanii-vektor-mc-2.htm 

81 500 

Принтер HP DeskJet 1280 HP DeskJet 1280 
https://naobzorah.ru/printer/hp_deskjet_12
80 

12 800 

Принтер широкоформатный HP 
OfficeJet 7000 

Принтер HP OfficeJet 7000 
http://www.e-katalog.ru/HP-OFFICEJET-
7000.htm 

429 630 

Сейф, ящик металлический, 2х 
камерный 

Сейф огне-взломостойкий 
ПКО-30Т 

https://terikon.tiu.ru/p333662815-sejf-ogne-
vzlomostojkij.html 

26 900 

Сканер Canon CanoScan LIDE 25 
Сканер Canon CanoScan LiDE 
25 

http://www.e-katalog.ru/CANON-
CANOSCAN-LIDE-25.htm 

6 060 

Станок для армирования 
Elumatec 

ADS 259/11 Elumatec Станок 
для армирования 

http://oborudovanieok.ru/ads-25911-
elumatec--stanok-obo536.html 

184 500 

Станок для армирования 
Elumatec с роликовым столом 

ADS 259/11 Elumatec Станок 
для армирования 

http://oborudovanieok.ru/ads-25911-
elumatec--stanok-obo536.html 

184 500 

Станок копировально-
фрезерный, 3х шпиндельный 
Elumatec KF178/11 

ТРЕХШПИНДЕЛЬНЫЙ 
КОПИРОВАЛЬНО-
ФРЕЗЕРНЫЙ СТАНОК KF 
178/10 

http://www.elumatec.ru/produkcija/pvkh/fr
ezernye-stanki/mnogoshpindelnye-
kopirovalno-frezernye-stanki/kf-17810.html 

1 029 000 

Станок настольно-сверлильный 
Настольный сверлильный 
станок ЛС25, ЛССП  

https://otkgroup.net/p211960879-nastolnyj-
sverlilnyj-stanok.html 

187 900 

Станок отрезной маятниковый 
COM-400 

Станок отрезной 
маятниковый COM-400Б 

mossklad.ru  39 500 

Станок фрезерный Elumatec AF 
222 

AF 222/00 Elumatec Станок 
фрезерный для обработки 
импоста 

http://www.directindustry.com.ru/prod/elu
matec/product-27550-431901.html 

540 600 

Станция водоподготовки 
Системы водоочистки и 
водоподготовки 

https://osmos-vladimir.ru/p1054796-
sistemy-vodoochistki-vodopodgotovki.html 

100 000 

Стеллажи металлические 
сварные 

Стеллаж "Профи" (сварная 
конструкция)  

https://euro-eq.ru/p231489182-rosinox-sns-
155.html 

22 200 

Трансформатор ТМГ11-250/10-
У1 10/0,4 кВ 

Трансформатор ТМГ11 250 
10 0,4 

http://transformator-
energum.ru/tmg/tmg11-250-10-0-4-
1607.html 

165 000 

Установочный инструмент 
AccuBird 14,4V+ аккумулят. 

Заклепочник Gesipa AccuBird 
14,4 V Li-Ion 

https://toolson.ru/instrument/zaklepochniki/
104340-
ustanovochnyy_instrument_accubird_14_4_
v_li_ion_1_3ah.html 

53 900 

УШМ Hitachi G 23UBY 
Угловая шлифмашина Hitachi 
G23UBY  

https://инструмент34.рф/p182468529-
uglovaya-shlifmashina-hitachi.html 

11 600 

Источник: анализ Оценщика           

ОЦЕНКА ИЗНОСА И УСТАРЕВАНИЙ  

Следующий этап затратного подхода - определение амортизированных затрат на 
замещение, т.е. износа и устареваний. Износ (устаревание) можно определить как снижение 
полной стоимости замещения вследствие воздействия различных факторов, полученное на дату 
оценки.  

Существуют три вида износа: физический износ; функциональное устаревание; 
экономическое (внешнее) устаревание. 

ОЦЕНКА ФИЗИЧЕСКОГО ИЗНОСА 
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Типичными для оцениваемого оборудования является выработка ресурса за время 
эксплуатации, характеризующаяся нелинейной зависимостью (время/износ). Обычно физический 
износ определяется как результат изменения стоимости объекта во времени.  

Поскольку данными о возрасте составляющих объекта оценки Оценщик не располагает, 
оценка физического износа произведена на основании данных оценочной шкалы по материалам 
работы А. П. Ковалева "Оценка стоимости активной части основных фондов", (М., 
"Финстатинформ", 1997 г.): 

Таблица 10.7 Шкала экспертных оценок для определения износа при обследовании технического 
состояния машин и оборудования 

Оценка состояния Характеристика технического состояния Ифиз., % 

Новое 
Новое, установленное и еще не эксплуатировавшееся оборудование, в 
отличном состоянии 

До 5 

Очень хорошее 
Практически новое оборудование, бывшее в недолгой эксплуатации и не 
требующее ремонта или замены каких-либо частей 

6 - 15 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или 
реконструированное, в отличном состоянии 

16 - 35 

Удовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее некоторого ремонта или 
замены отдельных мелких частей, таких как подшипники, вкладыши и др. 

36 - 60 

Условно пригодное 
Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, пригодном для 
дальнейшей эксплуатации, но требующее значительного ремонта или 
замены главных частей, таких как двигатель и другие ответственные узлы 

61 - 80 

Неудовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее капитального ремонта, 
такого как замена рабочих органов основных агрегатов 

81 - 90 

Негодное к применению 
или лом 

Оборудование, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, 
кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него 
извлечь 

91 - 100 

Источник: А. П. Ковалев "Оценка стоимости активной части основных фондов" 

ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ УСТАРЕВАНИЕ 

Функциональное устаревание – уменьшение стоимости имущества из-за его не соответствия 
современным рыночным требованиям по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, 
конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим 
функциональным характеристикам. 

Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. Функциональное 
устаревание считается устранимым, когда затраты на ремонт или замену устаревших или 
неприемлемых элементов равны или не превышают увеличение стоимости вследствие 
проведенных работ. В противном случае устаревание считается неустранимым. 

Функциональное устаревание в технике есть потеря стоимости, вызванная появлением 
новых изделий и технологий. 

В отличие от физического износа, приводящего к разрушению лишь конкретной единицы 
техники, функциональное устаревание приводит к вытеснению из производства и с рынка продаж 
целых поколений машин и оборудования. Более того, он может возникать уже на стадии 
проектирования новой техники и технологии, приводя к их устареванию еще до запуска в 
производство. 

Оцениваемый объект выполнен с применением материалов, используемых в настоящее 
время, технология  соответствует современным требованиям. Функциональное устаревание 
объекта оценки для дальнейших расчетов принято в размере 0%. 

ЭКОНОМИЧЕСКОЕ (ВНЕШНЕЕ) УСТАРЕВАНИЕ 
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Экономическое (внешнее) устаревание – уменьшение стоимости имущества вследствие 
изменения внешней среды: социальных стандартов общества, законодательных и финансовых 
условий, демографической ситуации, градостроительных решений, экологической обстановки и 
других качественных параметров окружения. 

Внешнее устаревание определяется как потеря стоимости имущества в результате влияния 
внешних по отношению к имуществу факторов (международные, национальные, отраслевые, 
локальные). 

Под локальными внешними условиями подразумеваются: 
изменение ситуации на рынке;  
местоположение (неблагоприятное окружение, экология, транспортная доступность и т.п.);  
изменение финансовых и законодательных условий и т.п.  

Внешнее (экономическое) устаревание определяется как потеря стоимости имущества в 
результате влияния внешних по отношению к имуществу факторов. Для оценки внешнего 
устаревания могут применяться следующие методы: 

капитализации потерь в арендной плате; 
сравнительных продаж; 
срока экономической жизни. 

Наличие спроса, предложения и основных операторов на рынке технологического 
оборудования (анализ рынка) свидетельствует об отсутствии внешнего устаревания. Поэтому 
экономическое (внешнее) устаревание объекта оценки для дальнейших расчетов принято в 
размере 0%. 

ВЕЛИЧИНА АМОРТИЗИРОВАННЫХ ЗАТРАТ НА ЗАМЕЩЕНИЕ 

Суммарные (накопленные) амортизированные затраты на замещение (накопленный износ) 
определяются по следующей формуле: 

Инак. =1- (1 – Ифиз.)*(1 – Уфун.)*(1 – Увнеш.), где 
Инак. - суммарные (накопленные) амортизированные затраты на замещение 

(накопленный износ) 
Ифиз. - физический износ 

Уфун. - функциональное устаревание (0%); 

Увнеш. - экономическое обесценение и устаревание (0%). 

В процессе анализа стоимостных параметров оцениваемого объекта в рамках настоящего 
раздела для инвентарных единиц: 

определена величина полных затрат на воспроизводство составляющих объекта оценки, на 
действительную дату оценки; 

проведена оценка величины амортизированных затрат на замещение (износа). В этом 
разделе учитываются несколько видов износа и то, как каждый из них влияет на 
стоимость объекта. 

ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки для 

совершения сделки купли-продажи. Т.е. подразумевается, что оцениваемое оборудование будет 
реализовано на открытом рынке. Как правило, на рынке существует некоторая разница между 
ценой предложения объекта и ценой, по которой совершается сделка, связанная с вероятностью 
снижения цены в процессе торга.  
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Корректировка для бывших в эксплуатации инвентарных единиц определена на основании 
данных анализа, проведенного ООО "Научно-практический Центр Профессиональной Оценки» 
(ООО НЦПО) под руководством канд. техн. наук Е.Е. Яскевича (источник: «Сборник рыночных 
корректировок СРК-17»).На основании проведенных расчетов, величина рыночной стоимости 
оборудования на дату оценки 12 февраля 2018 г. 

На основании проведенного анализа: 

Таблица 10.8 Расчет рыночной стоимости оборудования в составе объекта оценки, руб.  

Наименование 
Цена без 
НДС, руб. 

ИФиз., % УФункц., % УВнешн., % ЗАморт., % КТорг, % 
Рыночная 
стоимость 

Автомат подводка соед. планок 322 034 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 10,0% 115 932 

Блок питания БПЭК-02 для 
корректора ЕК-260 

28 390 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 4 997 

Гидро-Пневм.ручной пресс (ШУКО) 76 271 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 10,0% 27 458 

Дисковая Пила TL 350D арт. 297908 224 492 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 10,0% 80 817 

Домонтажная ролмковая 
напрвляющая 

327 119 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 10,0% 117 763 

Инструмент для Пресса (ШУКО) 11 780 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 10,0% 4 241 

Комплекс видеонаблюдения 
(комплект) 

45 763 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 6,0% 8 603 

Копировальный аппарат Canon 
iR2016J+Дуплес 

24 407 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 4 296 

Котельные 1 130 619 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 198 989 

Кран "Пионер", г/п1000кг, на 
колесах без к/гр 

194 915 90,0% 0,0% 0,0% 90,0% 12,0% 17 153 

Лебедка /п-650кг (GEDA) 440 678 90,0% 0,0% 0,0% 90,0% 12,0% 38 780 

Лебедка /п-650кг (GEDA) 440 678 90,0% 0,0% 0,0% 90,0% 12,0% 38 780 

Лебедка электрическая г/п-0,5т, 
канатоемкость 120м 

60 339 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 10 620 

Лебедка электрическая г/п-0,5т, 
канатоемкость 120м 

60 339 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 10 620 

Машина для соединения углов EVM-
S арт.282293 

338 136 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 10,0% 60 864 

Основание для машины соед. углов 
арт.297925 

20 847 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 10,0% 3 753 

Отрезная пила TS161 85 097 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 10,0% 15 317 

Пила 1-гол.радиал.GRAULE ZS 
200N(дисплей,лаз.указ) 

550 847 70,0% 0,0% 0,0% 70,0% 10,0% 148 729 

Пила UAS арт. 296900 555 763 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 10,0% 100 037 

Пила для торцевой выработки ASU 
450 M в комплекте 

504 237 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 10,0% 90 763 

ПК в сборе 16 059 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 2 826 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор) 

16 059 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 2 826 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор)_2 

16 059 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 2 826 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор)_4 

16 059 95,0% 0,0% 0,0% 95,0% 12,0% 707 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор)_5 

16 059 95,0% 0,0% 0,0% 95,0% 12,0% 707 

ПК в сборе (Windows 
7,клав.+мышь,привод,монитор)_6 

16 059 95,0% 0,0% 0,0% 95,0% 12,0% 707 

ПК в сборе с клавиатурой, мышью 16 059 95,0% 0,0% 0,0% 95,0% 12,0% 707 

ПК в сборе с клавиатурой, мышью_2 16 059 95,0% 0,0% 0,0% 95,0% 12,0% 707 

Площадка выносная 42 373 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 7 458 

Подъемник мачтовый строительный 38 136 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 6 712 
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Наименование 
Цена без 
НДС, руб. 

ИФиз., % УФункц., % УВнешн., % ЗАморт., % КТорг, % 
Рыночная 
стоимость 

Подъемник строительный "Умелец 
М" Н 75м 

72 119 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 12 693 

Подъемник строительный "Умелец 
М" Н 75м 

72 119 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 12 693 

Подъемник строительный "Умелец-
М" с противовесом 

72 119 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 12 693 

Пресс 247 458 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 43 553 

Пресс пробивочный RF50 340 424 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 59 915 

Прессовый инструмент арт.283073 139 831 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 24 610 

Прессовый инструмент арт.283943 97 458 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 17 153 

Прессовый инструмент арт.299445 51 271 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 9 024 

Принтер HP LaserJet Pro CP5225DN 83 475 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 14 692 

Ригельный штамповочный пресс 
(Шуко) 

430 508 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 10,0% 154 983 

Ротационный лазер 96 898 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 17 054 

Ручной пресс арт.280420 70 203 85,0% 0,0% 0,0% 85,0% 12,0% 9 267 

Сервер HP E-LTU SAS License Key for 
B320i with 1 

102 966 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 18 122 

Сервер HP E-LTU SAS License Key for 
B320i with 1 

102 966 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 18 122 

Сигнализация 52 203 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 9 188 

Стабилизатор напряжения СТС-3-25-
380-А-УЗ 

99 271 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 17 472 

Станок листогибочный (с педалью, 
рельсой, резаком) 

143 051 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 25 177 

Тележка грузовая 64 153 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 11 291 

Тележка грузовая 64 153 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 11 291 

Трансформатор ТМГ11 160/10/0,4 
Y/Z 

116 271 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 20 464 

Удлинитель Р.М, арт. 297927 11 441 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 2 014 

Упор по длине L122 арт. 297926 12 983 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 2 285 

Установочный инструмент AccuBird 
14,4V+ аккумулят. 

45 678 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 12,0% 16 079 

Устройство для продольной резки 
арт. 297933 

12 542 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 10,0% 4 515 

Устройство нанесения пленки ISO 
4/5 

132 712 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 10,0% 47 776 

Центр 4-плоск.обр.Pegaso-700 
(ITALMAC) с 2раб.зон. 

5 050 847 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 10,0% 1 818 305 

Электростанция (дизель-генератор) 564 068 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 99 276 

КТП 10/0,4 кв 118 644 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 20 881 

КТП 10/0,4 кв 118 644 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 20 881 

Флагшток 13 644 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 7 204 

Аппарат для сбора пыли, 
механический 

39 322 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 6 921 

АТС-свич Panasonic 206 52 627 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 9 262 

Выпрямитель сварочный ВД-401У3 29 703 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 5 228 

Калорифер промышленный КВЗ 36 229 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 6 376 

Калорифер промышленный КВЗ 36 229 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 6 376 

Калорифер промышленный КВЗ 36 229 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 6 376 

Калорифер промышленный КВЗ 36 229 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 6 376 

Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 36 441 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 6 414 
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Наименование 
Цена без 
НДС, руб. 

ИФиз., % УФункц., % УВнешн., % ЗАморт., % КТорг, % 
Рыночная 
стоимость 

Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 36 441 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 6 414 

Кондиционер Samsung SH12ZWH 8 497 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 8,0% 1 564 

Кондиционер Samsung SH12ZWH 8 497 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 8,0% 1 564 

Кондиционер Samsung SH12ZWH 8 497 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 8,0% 1 564 

Кондиционер оконный Denki 11 441 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 2 014 

Копировальный аппарат Canon 
FC128 

10 119 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 7,0% 1 882 

Котел 20 932 90,0% 0,0% 0,0% 90,0% 12,0% 1 842 

Кран мостовой однобалочный с 
талью 3 т 

156 780 70,0% 0,0% 0,0% 70,0% 12,0% 41 390 

Кунг автомобильный 63 559 85,0% 0,0% 0,0% 85,0% 12,0% 8 390 

Лебедка Zitrek KDJ-300E 22 458 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 3 953 

Лебедка электрическая 22 458 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 3 953 

Монитор Acer V206HQL 3 559 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 626 

Монитор Philips 190V 3 559 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 626 

МФУ HP LaserJet 1536dnf 10 424 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 1 835 

МФУ HP LaserJet 3050 24 237 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 4 266 

МФУ Xerox Workcentre 5016 5 763 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 1 014 

Отопитель электрический Руснит 
215 

23 983 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 4 221 

Пила консольная Graule ZS 200 NS 432 203 60,0% 0,0% 0,0% 60,0% 12,0% 152 136 

Пила одноголовая Fimtec SD 17 MS 302 364 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 53 216 

Пила торцевая эл. DeWalt DW705 20 805 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 3 662 

Подъемник автомобильный 63 305 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 11 142 

Прессовый инструмент 51 271 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 9 024 

Прессовый инструмент 51 271 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 9 024 

Прессовый инструмент 51 271 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 9 024 

Прессовый инструмент 51 271 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 9 024 

Прессовый эл. инструмент 69 068 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 12 156 

Принтер HP DeskJet 1280 10 847 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 1 909 

Принтер широкоформатный HP 
OfficeJet 7000 

364 093 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 64 080 

Сейф, ящик металлический, 2х 
камерный 

22 797 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 4 012 

Сканер Canon CanoScan LIDE 25 5 136 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 894 

Станок для армирования Elumatec 156 356 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 27 206 

Станок для армирования Elumatec с 
роликовым столом 

156 356 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 27 206 

Станок копировально-фрезерный, 3х 
шпиндельный Elumatec KF178/11 

872 034 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 151 734 

Станок настольно-сверлильный 159 237 75,0% 0,0% 0,0% 75,0% 13,0% 34 634 

Станок отрезной маятниковый COM-
400 

33 475 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 5 825 

Станок фрезерный Elumatec AF 222 458 136 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 79 716 

Станция водоподготовки 84 746 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 14 746 

Стеллажи металлические сварные 18 814 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 3 274 

Трансформатор ТМГ11-250/10-У1 
10/0,4 кВ 

139 831 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 24 331 

Установочный инструмент AccuBird 
14,4V+ аккумулят. 

45 678 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 13,0% 7 948 
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Наименование 
Цена без 
НДС, руб. 

ИФиз., % УФункц., % УВнешн., % ЗАморт., % КТорг, % 
Рыночная 
стоимость 

УШМ Hitachi G 23UBY 9 831 80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 12,0% 1 730 

Источник: анализ Оценщика           
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11 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Согласно классической теории оценки (в частности - Оценка рыночной стоимости. Под общей 
ред. В.М.Рутгайзера, М., «Дело»,1998г.), Сравнительный подход основывается на принципе 
замещения. Другими словами, он имеет в своей основе предположение, что благоразумный 
покупатель за выставленную на продажу собственность заплатит не большую сумму, чем та, за 
которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам, сходным 
с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым 
эти объекты отличаются от оцениваемого объекта. После корректировки цен их можно использовать 
для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. 

Основой анализа стоимости объекта данным подходом является сбор информации по 
предложениям и недавним сделкам купли-продажи аналогичных объектов и отбор полученной 
информации с целью повышения ее достоверности в соответствии со стандартами оценочной 
деятельности.  

В разделе «Выбор и обоснование методов оценки объекта имущественных прав» определено, 
что в Срамках Сравнительного подхода наиболее достоверно может быть определена рыночная 
стоимость земельного участка. 

ТЕОРИЯ ОЦЕНКИ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЛИ 

Земля как природный ресурс, основа формирования среды проживания населения, объект 
недвижимости и основное средство производства подлежит стоимостной оценке.  

При оценке рыночной стоимости земли руководствуются теми же принципами и применяют те 
же классические подходы, что и при оценке других объектов недвижимости. 

ОСОБЕННОСТИ ОЦЕНКИ ЗЕМЛИ 

Земля является природным ресурсом, который невозможно свободно произвести в отличие от 
других объектов недвижимости.  

При оценке необходимо учитывать возможность многоцелевого использования земли.  

Земельный фонд выступает основой формирования среды проживания населения страны и 
обеспечивает экологическую безопасность, особенно земли лесного и водного фондов.  

В отличие от других объектов недвижимости к стоимости земельных участков не применяются 
понятия физического и функционального износа, а также амортизация, поскольку срок эксплуатации 
земельных участков не ограничен.  

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 
конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для 
использования того или иного метода рыночной информации. 

МЕТОДЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости 
права аренды земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества РФ от 07 марта 
2002 года № 568-р, при оценке рыночной стоимости права аренды земельных участков используются 
метод сравнительного анализа продаж, метод выделения, метод распределения, метод 
капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.  

Метод сравнительного анализа продаж, метод выделения, метод распределения относятся к 
сравнительному подходу к оценке. Метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 
предполагаемого использования относятся к доходному подходу к оценке. Элементы затратного 
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подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка 
используются в методе остатка и методе выделения. 

Метод сравнительного анализа продаж. Применяется для оценки земельных участков, как 
занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так 
и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - 
незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах 
сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии 
информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения 
(спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами 

- аналогами (далее - элементов сравнения); 
 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка; 
 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 
участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 
отличия от оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем обоснованного 
обобщения скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости Объекта оценки (факторы, изменение 
которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 
сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 
 местоположение и окружение; 
 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок; 
 физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 
 транспортная доступность; 
 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, 

объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

Метод выделения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 
недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен 
предложения (спроса); соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - 
аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 
аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 
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 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 
отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 
аналогов; 

 расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого 
земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного 
участка. 

Метод распределения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 
недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен 
предложения (спроса); наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие улучшений земельного участка 
его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - 
аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 
аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 
отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 
аналогов; 

 расчет рыночной стоимости права аренды оцениваемого земельного участка путем 
умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка 
в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и 
незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения 
земельной ренты от оцениваемого земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: расчет земельной ренты, 
создаваемой земельным участком; определение величины соответствующего коэффициента 
капитализации земельной ренты; расчет рыночной стоимости земельного участка путем 
капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки 
стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин 



 ООО «ОК «Лофт» 

96 

 

земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины 
земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком 
соответствующий коэффициент капитализации. 

Метод остатка. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка 
улучшениями, приносящими доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 
 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 
 расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный 

период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на 
соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

 расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 
объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, 
приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

 расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем капитализации 
земельной ренты. 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются: 
 в сравнительном подходе - метод сравнения продаж, метод выделения, метод 

распределения;  
 в доходном подходе - метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 

предполагаемого использования;  
 в затратном подходе – метод изъятия, метод определения затрат на освоение, оценка по 

затратам на инфраструктуру.  

Перечисленные методы применяются в оценке стоимости земельных участков, находящихся в 
собственности, занятых зданиями, строениями, сооружениями или предназначенных для их 
размещения. 

Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки земельного 
участка и в оценке земельных участков реализуется совместно с другими подходами. 

11.1 ОЦЕНКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

ООО «РФК-Центр» принадлежит на праве собственности  один земельный участок. 

Методом, наиболее адекватно отражающим стоимость оцениваемого объекта является метод 
сравнительного анализа продаж.   

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и 
(или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых 
зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие 
применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися 
аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками 
допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами 

- аналогами (далее - элементов сравнения); 
 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка; 
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 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 
участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 
отличия от оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости Объекта оценки (факторы, изменение 
которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 
сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 
 местоположение и окружение; 
 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок; 
 физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 
 транспортная доступность; 
 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, 

объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА АНАЛОГОВ 

Сопоставимые объекты относятся к тому же сегменту рынка, что и оцениваемый, сделки с 
ними осуществляются на типичных для данного сегмента условиях. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов (аналогов) являются: 
 Права на недвижимость. 
 Условия финансирования. 
 Условия и время продажи. 
 Местоположение. 
 Физические характеристики. 

1. Права. В основном при сделках с недвижимостью происходит покупка передаваемых прав 
на владение и распоряжение имуществом. Полное право собственности определяется при рыночной 
арендной плате и доступном текущем финансировании.  

2. Условия финансирования сделки. Если условия финансирования сделки нетипичны 
(например, в случае полного кредитования сделки купли - продажи), то в таком случае необходим 
тщательный анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене данной 
сделки. 

3. Условия и время сделки. То же самое можно сказать применительно к условиям самих 
сделок. Поскольку затруднительно рассчитать поправку на условия финансирования и 
налогообложения, а также на передаваемые юридические права и ограничения, условия сделки, 
лучше, при наличии возможности, не рассматривать для анализа и сравнения подобные сделки. В 
противном случае поправки на эти характеристики делаются в первую очередь. 

Время сделки является одним из основных элементов сравнения сопоставимых продаж. Для 
внесения поправки на данную характеристику в цену сделки необходимо знать тенденции 
изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

4. Местоположение. Местоположение является также весьма существенным элементом 
сравнения. Внесение поправки на местоположение довольно ощутимо сказывается на стоимости 
оцениваемого объекта. 
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5. Физические характеристики. Под физическими характеристиками объекта недвижимости 
подразумеваются размеры, вид и качество материалов, состояние и степень изношенности объекта и 
другие характеристики, на которые также вносятся поправки. 

Для сравнительного анализа были выбраны аналоги наиболее соответствующие 
оцениваемому объекту по максимально возможному количеству характерных параметров на 
основании анализа наиболее эффективного использования объекта.  

Основными параметрами (критериями) отбора послужили следующие параметры: 
 местоположение; 
 назначение объекта (в соответствии с НЭИ). 

ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 
проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с 
большими сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему знаменателю. 
Таким общим знаменателем может быть либо физическая единица, либо экономическая. 

Наиболее широко используемой и соответствующей задачам данной оценки является такая 
единица сравнения, как стоимостная характеристика одного квадратного метра общей площади 
(руб./кв. м). 

На основании приведенных требований в качестве аналогичных для оцениваемых  земельных 
участков выбраны следующие земельные участки: 

Таблица 11.1. Информация об аналогах для оцениваемого  земельного участка  

Характеристики Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Источник 

https://www.domofond.
ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-podolsk-
182043076 

https://www.domofond.
ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-podolsk-
185369055 

https://www.domofond.
ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-podolsk-
178628144 

https://www.domofond.
ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-podolsk-
200273557 

Местоположение 
Московская область, г. 
Подольск, д. Алтухово, 
трасса А-107, 28 км 

Московская область, г. 
Подольск, Большое 
Толбино,  трасса А-107 

Московская область, г. 
Подольск, д. Коледино 

Московская область, г. 
Подольск, д. Коледино 

Общая площадь, кв. м 23 600 122 500 58 000 32 200 

Цена предложения, 
руб. 

40 000 000 247 500 000 70 000 000 71 000 000 

Источник: анализ Оценщика 

Копии источников получения информации приведены в Приложении к настоящему Отчету. 
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Рисунок 11.1. Местоположение оцениваемого земельного участка и объектов-аналогов 

Источник: Яндекс Карты, https://yandex.ru/maps 

КЛАССИФИКАЦИЯ ПОПРАВОК 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между 
оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые 
поправки следующим образом: процентные и стоимостные (денежные, абсолютные). 

Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-
аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в 
характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к 
следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего 
вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога 
применяется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки. Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), 
изменяют цену проданного объекта аналога на определенную сумму, в которую оценивается 
различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится 
положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. В противном случае к цене 
сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка.  

РАСЧЕТ И ВНЕСЕНИЕ ПОПРАВОК 

Для расчета и внесения поправок применяются множество различных методов, среди которых 
можно выделить следующие. 

Метод парных продаж. Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в 
идеале являющихся точной копией друг друга за исключением одного параметра (например - 
местоположения), наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов.  

Экспертные методы расчета и внесения поправок. Основу экспертных методов расчета и 
внесения поправок, обычно процентных, составляет субъективное мнение эксперта-оценщика о том, 
насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. 
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Статистические методы расчета поправок. В первую очередь данный метод касается поправок 
на физические различия (в частности поправки на масштаб). Среди статистических методов наиболее 
широко используемым является метод корреляционно-регрессионного анализа. 

Суть метода состоит в допустимой формализации зависимости между изменениями цен 
объекта недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. 

На основании изложенного:  
Таблица 11.2. Определение рыночной стоимости земельного участка кадастровый номер  
№ 50:27:0030703:6, расположенного по адресу: Московская область, Подольский р-н, с/о 
Лаговский, вблизи д. Алтухово.         

Характеристики 
Объект 
оценки  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Условия продажи 
(предложения) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Вид права Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Дата предложения 
март 2018 
года 

Актуально Актуально Актуально Актуально 

Назначение 
Промназна-
чения 

Промназначения Промназначения Промназначения Промназначения 

Местоположение 
 

Московская 
область, г. 
Подольск, д. 
Алтухово, трасса 
А-107, 28 км 

Московская 
область, г. 
Подольск, д. 
Большое 
Толбино,  трасса 
А-107 

Московская 
область, г. 
Подольск, д. 
Коледино 

Московская 
область, г. 
Подольск, д. 
Коледино 

Общая площадь, кв. м 20 000 23 600 122 500 58 000 32 200 

Цена предложения, руб. 
 

40 000 000 247 500 000 70 000 000 71 000 000 

Цена предложения, руб./кв. м 
 

1 695 2 020 1 207 2 205 

Коммуникации На участке 
На границе 
участка 

На участке 
На границе 
участка 

На участке 

Корректировки 
     

Условия продажи, % 
 

0% 0% 0% 0% 

Торг, % 
 

-13,5% -13,5% -13,5% -13,5% 

Дата предложения, % 
 

0% 0% 0% 0% 

Местоположение, % 
 

0% 0% 0% 0% 

Общая площадь, % 
 

0% 18% 15% 8% 

Коммуникации, % 
 

33% 0,0% 33% 0% 

Назначение, % 
 

0% 0% 0% 0% 

Вид права, % 
 

0% 0% 0% 0% 

Суммарная корректировка, %  19,5% 4,5% 34,8% -5,5% 

Результат, руб./кв. м 1 962 2 025 2 111 1 627 2 084 

Рыночная стоимость, руб. 39 236 712     

Источник: анализ Оценщика 

ОБЪЯСНЕНИЕ ВНОСИМЫХ ПОПРАВОК 
Копии источников получения информации для внесения поправок приведены в Приложении к 

настоящему Отчету. 

Корректировка на условия продажи. В рамках настоящей работы объекты-аналоги выбраны с 
условиями продажи, аналогичными условиям продажи Объекта оценки. Учитывая данное 
обстоятельство, поправка на условия продажи не вводилась. 
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Корректировка на вид права. Оцениваемый земельный участок находится в собственности  
ООО «РФК-Центр». Аналогичные участки,  так же находятся в собственности их владельцев и 
экспонируется право собственности. Поэтому корректировка на вид права не требуется.  

Корректировка на торг. Как правило, на рынке недвижимости существует некоторая разница 
между ценой предложения объекта и ценой, по которой совершается сделка, связанная с 
вероятностью снижения цены за объект недвижимости в процессе торга.  

Для учёта данного фактора была применена корректировка на торг: -13,5% («Справочник 
расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД № 21, 2017 год, под ред. Е.Е. Яскевича, таблица 
1.3.2 на стр. 15). 

Корректировка на дату предложения. Данная поправка учитывает рост/падение цен на рынке 
недвижимости и земельных участков за период от даты экспонирования до даты оценки. Цены всех 
объектов-аналогов актуальны на дату оценки.  

Средний срок экспозиции земельных участков составляет порядка 6-12 месяцев. 
Соответственно, цены продаж аналогов не нуждаются в корректировке, поправка не вносится. 

Корректировка на местоположение. Корректировка на местоположение учитывает 
удаленность объекта от центра города, удобство подъезда, окружение, инфраструктуру, развитость и 
престижность района, социальное положение населения и прочие факторы. Объект оценки как и 
объекты-аналоги расположены в схожих по своим характеристикам зонах.  

Корректировка не требуется.   

Корректировка на площадь. Объекты с меньшей площадью, как правило, более ликвидны и 
имеют стоимость единицы сравнения выше по сравнению с крупными объектами.   

Корректировка для объектов-аналогов №№ 2,3,4 произведена на основании данных анализа, 
приведенных Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки в 
«Справочнике оценщика недвижимости-2016 том 3, земельные участки» в таблицах  52, 53 на стр. 
176. 

Корректировка на назначение. Стоимость объектов недвижимости различного назначения 
отличается при прочих равных условиях. Данная поправка рассчитывается, как правило, методом 
парных продаж, либо на основе консультаций со специалистами риэлторских компаний. В данном 
случае назначение выбранных аналогов совпадает с НЭИ оцениваемого участка. Поэтому 
корректировка на назначение не производилась.  

Корректировка на коммуникации. Объекты с коммуникациями на участке, как правило, более 
ликвидны и имеют стоимость единицы сравнения выше,  чем объекты с коммуникациями, 
расположенными на границе или рядом с участком.  

Корректировка для объектов-аналогов №№ 1,3 произведена на основании данных, 
приведенных Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки в 
«Справочнике оценщика недвижимости-2016 том 3, земельные участки» под ред. Л. А. Лейфера, в 
таблице 65 на стр. 248.   

11.2 ОЦЕНКА ЕДИНОГО ПРОИЗВОДСТВЕННО-СКЛАДСКОГО КОМПЛЕКСА ООО «РФК-ЦЕНТР» 
С учетом того, что по данным заказчика оценки  объект оценки предполагается продавать 

единым лотом, произведен расчет рыночной стоимости единого производственно-складского 
комплекса ООО «РФК-Центр».  

РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ МЕТОДОМ СРАВНИТЕЛЬНЫХ ПРОДАЖ. 
В рамках сравнительного подхода расчеты рыночной стоимости единого производственно-

складского комплекса ООО «РФК-Центр» выполнены по методу сравнительных продаж. 
Метод сравнительных продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа 

недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом 
по размеру и использованию. Данный метод к оценке объекта предполагает, что рынок установит 
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цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных 
объектов. Для того, чтобы применить метод сравнительных продаж, используется ряд принципов 
оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет 
объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно 
желаемого объекта - заместителя». 

Применение метода сравнительных продаж заключается в последовательном выполнении 
следующих действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 
факторах, имеющих отношение к сопоставимым объектам; 

 определение подходящей единицы сравнения; 
 сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами с целью корректировки 

их стоимостей по каждому элементу сравнения или исключения из списка сравниваемых; 
 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к 

рыночной стоимости объекта оценки. 
В процессе сбора информации по сопоставимым объектам оценщик не обнаружил информацию 

о совершенных сделках купли-продажи аналогичных оцениваемых производственно-складских 
комплексов, т.к. информация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит 
конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости объектов сравнительным методом 
основывался на ценах предложения с учетом корректировок. 

На рынке присутствуют предложения по продаже заводских и производственно-складских 
комплексов, аналогичных оцениваемому, поэтому для рассматриваемого имущественного 
комплекса недвижимости были использованы рыночные аналоги. 

Подбирались аналоги: 
 расположенные на территории Подольского района Московской области; 
 имеющие несколько зданий; 
 с классом, не ниже «С»; 

ОПИСАНИЕ АНАЛОГОВ. 

АНАЛОГ №1.  

 «Единый имущественный комплекс расположен в центре активно развивающегося 

Подольского района в 27 км от МКАД. Объект находится в Южной зоне, которая является популярной 

производственно-складской локацией с высоким уровнем деловой активности, развитой 

коммерческой инфраструктурой и уровнем вакантности производственно-складских площадей ниже 

среднерыночной. В состав имущественного комплекса входят: 14 строений (административный 

корпус, закрытая стоянка, склад 1, склад 2, столовая, проходная, мойка, вспомогательные корпуса (5 

шт), корпус ТО и ТР, корпус ежедневного обслуживания), трансформаторная подстанция, 

артезианская скважина, противопожарные сооружения, очистные сооружения, АЗС.» 

Адрес: Московская область, Подольский район, пос. Машинно-испытательной станции 

Общая площадь строений  14 427 кв. м. В т.ч. административно-офисных 621,9 кв. м. 

Стоимость 275 000 000 руб. 

Площадь земельного участка, относимая к выставленному на продажу комплексу 55 492 кв. м1. 

Контактная информация: https://tsun.com.ru/?utm_source=jcat&utm_medium=paidsearch. Тел. 

8(499) 110-12-9 

АНАЛОГ №2. 

 «Продается производственно-складской комплекс и земельный участок в центре г. 

Подольска. Электрическая мощность 180 кВт. В состав комплекса входит отдельно стоящее 3 этажное 

                                                           
1
 Уточнено по результатам звонка продавцу 
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офисное здание с цокольным этажом, производственный корпус (с лифтом), соединенный 

переходной галереей с офисным зданием, материальный склад, холодные пристройки, гараж, склад 

ГСМ, электрощитовая, проходная и кирпичный забор по всему периметру комплекса. Фундаменты и 

перекрытия зданий железобетонные, стены кирпичные, на крыше шифер. Виды разрешенного 

использования: для производственных целей. Категория земель: земли населенных пунктов. 

Идеально подходит как для развития собственного производства, так и для сдачи в аренду 

производственных помещений. В настоящее время часть офисных помещений сдана в аренду. 

Здания обеспечены всеми необходимыми коммуникациями (центральное отопление, вентиляция, 

электроосвещение, радио, телефония, центральный водопровод, центральная канализация). 

Территория огорожена, охраняемая (КПП, видеонаблюдение) парковка. Парковку обеспечивает 

собственный земельный участок в 244 кв.м. Площадь участка под строениями – 1 327 кв. м. Хорошие 

подъездные пути.» 

Адрес: Московская область, Подольск, мкр. Межшоссейный, ул. Кирова, 15 

Общая площадь комплекса 5 894 кв. м. 

Стоимость 120 000 000 руб. 

Контактная информация: https://podolsk.cian.ru/sale/commercial/166396773/. Тел. +7 499 653-

94-11 

АНАЛОГ №3. 

 «Продаётся офисно-производственный комплекс.  Предлагаемый объект коммерческой 

недвижимости включает в себя офисно-производственный комплекс, а также склады класса «С».  

Офисно-производственный комплекс находится недалеко от железнодорожной станции Подольск, в 

удобной транспортной доступности как на личном, так и на общественном транспорте. Удобный 

выезд на Симферопольское шоссе и Старое Симферопольское шоссе, Домодедовское шоссе. В 

непосредственной близости от имущественного комплекса имеются остановки общественного 

транспорта. Продажа по прямому дкп.» 

Адрес: Московская область, Подольск, улица Бронницкая, 3 

Общая площадь комплекса 10 025 кв. м. 

Стоимость 181 000 000 руб. 

Контактная информация: https://afy.ru/podolsk/kupit-sklad/900310494/. Агентство "ЭЛЬ-

Эксперт" тел. +7 (968) 528-82-01. 

АНАЛОГ №4. 

 «Продается охраняемый комплекс производственных, складских и офисных помещений на 

земельном участке 0, 94 га. Все производственные здания 2 590 кв. м, офисные помещения 1 160 кв. 

м. 

Состав комплекса: 

- Проходная, площадью 19, 2 кв. м. 

-Административное здание с подвалом, площадью 720, 4 кв. м. 

- Склад материальный, площадью 529, 7 кв. м. 

- Склад многоцелевого назначения, площадью 969, 8 

- Мастерские, площадью 369, 7 кв. м. 

- Гараж с основной пристройкой, площадью 718, 7 кв. м. 

- Админ. - хоз. пристройка к гаражу, кирпичная, 2 этажа, площадь 240 кв. м. на 1-ом этаже 

оборудовано помещение бани с бассейном. 

- газовая котельная на 2 котла для внутренних нужд производственной базы 

- Лабораторный корпус, площадью 420, 2 кв. м. Территория полностью огорожена, 

заасфальтирована, охраняется. 



 ООО «ОК «Лофт» 

104 

 

Электроподстанция 0, 4 кВ с разрешенной мощностью потребления 160 кВт. База подключена к 

централизованным сетям водоснабжение, канализации, электроснабжение, телефонной связи.» 

Адрес: Московская область, Подольск, улица ул. Станционная,  28 

Общая площадь комплекса 3 750 кв. м. В т.ч. административно-офисных 1 160 кв. м 

Стоимость 85 000 000 руб. 

Контактная информация: https://www.gdeetotdom.ru/obj/commercial/www/5858115245/. Тел. 

+7 952 853-62-24. 

АНАЛОГ №5. 

 «Производственно-складская база расположена на земельном участке 8 386 кв. м, земля в 

собственности. Комплекс состоит из строений: 

- здание нежилое, S-2 024 кв. м; 

- склад №1, S-196,5 кв. м; 

- склад №2, S-852,5 кв. м; 

- склад №3, S-396,1 кв. м; 

- цех механосварочный, S-501,7 кв. м.  

 В настоящее время площади комплекса сдаются в аренду (сданы в аренду на 90%). Операционная 

деятельность комплекса прибыльная. Имеются возможности для расширения бизнеса. 

Коммуникации центральные. Электроснабжение 250 квт.  

Помещения есть как отапливаемые, так и холодные, с возможностью подъездом еврофур. Высота 

помещений от 3 до 8 м. Возможна стоянка грузового и легкового транспорта. Имеются офисные 

помещения. Территория предприятия охраняется.» 

Адрес: Московская область, Подольск, ул. Комсомольская, д. 1 

Общая площадь комплекса 5 000 кв. м. В т.ч. административно-офисных 300 кв. м 

Стоимость 90 000 000 руб. 

Контактная информация: https://afy.ru/podolsk/kupit-prom-pomeshchenie/900207717. Тел. +7 

(967) 126-39-84. 
Копии источников получения информации приведены в Приложении к настоящему Отчету. 
 
В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения за весь объект. После выбора 

единицы сравнения необходимо определить основные показатели или элементы сравнения, 
используя которые можно смоделировать стоимость оцениваемого объекта недвижимости ООО 
«РФК-Центр» посредством необходимых корректировок цен предложения сравнимых объектов 
недвижимости. 

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие 
основные элементы сравнения: 

 Переданные права; 
 Функциональное назначение объекта; 
 Условия финансирования; 
 Условия продажи (чистота сделки); 
 Время продажи; 
 Местоположение; 
 Торг; 
 Площадь; 
 Функциональное назначение частей комплекса; 
 Капитальность зданий; 
 Оснащенность инженерными системами и коммуникациями; 
 Техническое состояние и уровень отделки помещений. 
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В связи с отсутствием данных о ценах реальных сделок, в расчетах были использованы цены 
предложения, поэтому корректировок на условия продажи и финансирования сделки не требуется. 

Аналоги подобраны с идентичными правами (собственность) и функциональным назначением 
объекта оценки, поэтому корректировки на передаваемые права и назначение так же не требуются. 

Корректировка на время продажи учитывает рост цен на рынке недвижимости. В данном случае, 
корректировка не вводилась, т. к. объекты сравнения были выставлены на рынок в январе-марте 
2018 г., что является актуальным по отношению к дате оценки. 

По уровню капитальности здания объектов-аналогов приближаются к оцениваемомым зданиям, 
поэтому корректировки нецелесообразны. Кроме того, при подборе аналогов использован принцип 
одинаковой полезности, который нивелирует разницу в капитальности зданий. 

Корректировка на конструкционные элементы и оснащенность. Данная  корректировка  связана  с  
наличием (отсутствием)  у  объекта оценки и объектов-аналогов всех необходимых систем 
оснащенности зданий (сходные конструкционные элементы, электроснабжения, водоснабжения, 
отопления и канализации). Расчет корректировок производится с учетом удельных весов 
отсутствующих, отремонтированных и замененных элементов. Объект и аналоги обеспечены полным 
комплексом инженерных сетей, поэтому корректировка не проводилась. 

Корректировка на состояние. Корректировка учитывает строительно-техническое, физическое 
состояние объекта, качество ремонта и прочие факторы.  Объекты-аналоги  находятся в хорошем 
состоянии в относительно новых зданиях. Объект оценки  так же имеет хорошее состояние. 
Корректировка не требуется. 

 

В приведенных выше объявлениях о продаже объектов недвижимости только для аналогов 
№№ 1,4,5  есть информация об общей площади помещений, площади административно-офисной 
части и о площади земельного участка. Таким образом в дальнейшем расчете учавствуют только эти 
аналоги.  

Таблица 11.3 Аналоги единого производственно-складского комплекса ООО «РФК-Центр 

Аналог Адрес Общая площадь, кв. м Цена, тыс. руб. с НДС 

Аналог № 1 
Московская область, Подольский район, 
пос. Машинно-испытательной станции 

14 427 275 000 

Аналог № 2 Московская область, Подольск, улица ул. 
Станционная,  28 

3 750 85 000 

Аналог № 3 Московская область, Подольск, ул. 
Комсомольская, д. 1 

5 000 90 000 

 

Таблица 11.4 Расчет рыночной стоимости единого производственно-складского комплекса ООО «РФК-Центр 
методом сравнительных продаж 

Параметр 
Объект 
оценки 

Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Площадь зданий в составе комплекса, кв. м 3 772 14 427 3 750 5 000 

Площадь административно-офисной части, кв. м 100 621,9 1 160 300 

Площадь земельного участка, кв. м 20 000 55 492 9 400 8 386 

Коэффициент плотности застройки 0,189 0,260 0,399 0,596 

Цена предложения, руб.   275 000 000 85 000 000 90 000 000 

Цена предложения, руб./кв. м с НДС   19 061 22 667 18 000 

Корректировки         

Торг, %   -14,0% -14,0% -14,0% 

Местоположение, %   -36,0% -36,0% -36,0% 

Общая площадь, %   16,1% -0,1% 3,2% 
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Параметр 
Объект 
оценки 

Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

     доля административных площадей 2,7% 4,3% 30,9% 6,0% 

     доля производственно-складских площадей 97,3% 95,7% 69,1% 94,0% 

Функциональное назначение частей комплекса, %   -0,8% -12,5% -1,7% 

Суммарная корректировка, %   -34,8% -62,5% -48,5% 

Стоимость, руб./кв. м   12 433 8 494 9 273 

Стоимость, руб.   179 373 493 31 854 013 46 367 292 

Стоимость земельного участка, руб   108 866 182 18 441 255 16 451 953 

Стоимость улучшений, руб./кв. м   4 887 3 577 5 983 

Среднее значение, руб. кв. м 4 816       

Рыночная стоимость улучшений, руб. с НДС 18 166 597       

Рыночная стоимость земельного участка, руб. 39 236 712       

Рыночная стоимость ЕОН, руб. с НДС 57 403 309       

Рыночная стоимость ЕОН, руб. без НДС 54 632 133       

ОБЪЯСНЕНИЕ ВНОСИМЫХ ПОПРАВОК. 

Корректировка на торг. Цены предложения на рынке отличаются от цен реальных сделок на 
вторичном рынке, которые, как правило, происходят по более низким ценам. Корректировка на торг 
принята на среднем уровне для производственно-складских зданий расположенных в Московской 
области  в размере -14% («Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД № 21, 2017 
год, под ред. Е.Е. Яскевича). 

Корректировка на местоположение. Корректировка на местоположение учитывает 
удаленность объекта от областного (районного) центра, удобство подъезда, окружение, 
инфраструктуру, развитость  района, социальное положение населения и прочие факторы.  

Для учёта данного фактора была применена классификация типовых территориальных зон в 
пределах региона в соответствии с таблицей № 6 на стр. 51 нижеуказанного справочника оценщика. 
Объект оценки расположен в V зоне, а объекты-аналоги в зоне III.  

Корректировка на площадь. Обычно, при прочих равных условиях, большие по площади 
объекты продаются по более низкой в пересчете на единицу площади цене. 
 Корректировка на площадь отдельных зданий может быть произведена на основании данных, 
приведенных Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки в 
«Справочнике оценщика недвижимости-2017, производственно-складская недвижимость и сходные 
типы объектов» под ред. Л. А. Лейфера, в таблице 81 на стр. 158.     

Корректировка на функциональное назначение частей комплекса. Объектами оценки 
довольно часто являются объекты, в состав которых входят площади с различным функциональным 
назначением. Так, например, на любой производственно-складской базе могут быть 
административно-офисные и/или бытовые помещения.  Т.к. стоимость этих помещений выше, чем 
стоимость помещений производственно-складского назначения, то требуется корректировка.  
Корректировка на функциональное назначение частей комплекса может быть произведена на 
основании данных, приведенных Приволжским центром методического и информационного 
обеспечения оценки в «Справочнике оценщика недвижимости-2017, производственно-складская 
недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Л. А. Лейфера, в таблице 152 на стр. 246. Для 
учета административно-офисных площадей к ним был применён коэффициент 1,51.  

 

Для проверки полученного результата в рамках метода сравнительных продаж были применены:   

 Метод статистического моделирования цены без выделения стоимости земельного участка; 
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 Метод статистического моделирования цены с учетом плотности застройки земельного 
участка. 

 
РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ МЕТОДОМ СТАТИСТИЧЕСКОГО 

МОДЕЛИРОВАНИЯ ЦЕНЫ БЕЗ ВЫДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА. 

На основе представленных аналогов по Московской области сделан анализ изменения 
стоимости в привязке к площади комплексов. Корректировка производилась с использованием 
корреляционно - регрессионных связей.  

Для целей настоящего анализа в качестве аналогов выбраны: 

Таблица 11.5 Аналоги единого производственно-складского комплекса ООО «РФК-Центр 

Аналог Адрес Общая площадь, кв. м Цена, тыс. руб. с НДС 

Аналог № 1 
Московская область, Подольский район, 
пос. Машинно-испытательной станции 

14 427 275 000 

Аналог № 2 Московская область, Подольск, мкр. 
Межшоссейный, ул. Кирова, 15 

5 894 120 000 

Аналог № 3 Московская область, Подольск, ул. 
Бронницкая, 3 

10 025 181 000 

Аналог № 4 Московская область, Подольск, улица ул. 
Станционная,  28 

3 750 85 000 

Аналог № 5 Московская область, Подольск, ул. 
Комсомольская, д. 1 

5 000 90 000 

Источник: анализ Оценщика 

Используя полученный массив данных о стоимости единых производственно-складских 
комплексов, установлена зависимость стоимости от площади, описываемая выражением: 

у = 18,058х + 9 004,2, где х – площадь. 

На основании проведенного анализа, принимая во внимание суммарную площадь зданий в 
составе объекта оценки равную 3 772,4 кв. м стоимость объекта оценки составит: 

18,058*3 772,4+9 004,2 = 77 126 тыс. руб. 

Скидка на торг составляет -14%. 
На основании изложенного:  
Рыночная стоимость единого производственно-складского комплекса ООО «РФК-Центр» без 

учета НДС составит: 

 

Рисунок 11.2. Зависимость стоимости единого комплекса недвижимости от его площади 

Источник:   анализ Оценщика 

y = 18,058x + 9004,2 
R² = 0,9886 
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77 126 000*(1-14%)/1,18 = 56 210 620 руб. 

 
РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ МЕТОДОМ СТАТИСТИЧЕСКОГО 

МОДЕЛИРОВАНИЯ ЦЕНЫ С УЧЕТОМ ПЛОТНОСТИ ЗАСТРОЙКИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА. 

Коэффициент плотности застройки земельного участка   рассчитывается как отношение общей 
площади помещений, размещенных на участке, к площади земельного участка.  

В приведенных выше объявлениях о продаже объектов недвижимости только для аналогов 
№№ 1,4,5  есть информация об общей площади помещений и о площади земельного участка.  

Таким образом имеется возможность расчета плотности застройки для этих объектов-аналогов 
и их дальнейшая корректировка. 

Таблица 11.6 Аналоги единого производственно-складского комплекса ООО «РФК-Центр 

Аналог Адрес Общая площадь, кв. м Цена, тыс. руб. с НДС 

Аналог № 1 
Московская область, Подольский район, 
пос. Машинно-испытательной станции 

14 427 275 000 

Аналог № 2 Московская область, Подольск, улица ул. 
Станционная,  28 

3 750 85 000 

Аналог № 3 Московская область, Подольск, ул. 
Комсомольская, д. 1 

5 000 90 000 

Источник: анализ Оценщика 

Таблица 11.7 Расчет рыночной стоимости единого производственно-складского комплекса ООО «РФК-Центр 
с учетом плотности застройки земельного участка 

Параметр Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Площадь зданий в составе комплекса, 
кв. м 

3 772 14 427 3 750 5 000 

Площадь земельного участка, кв. м 20 000 55 492 9 400 8 386 

Коэффициент плотности застройки 0,189 0,260 0,399 0,596 

Цена предложения, руб.  275 000 000 85 000 000 90 000 000 

Стоимость земельного участка, руб  108 875 304 18 442 800 16 453 332 

Стоимость 1 кв. м улучшений, руб.  11 515 17 749 14 709 

Доля стоимости прав на земельный 
участок в составе объекта оценки  

50%    

Доля стоимости прав на земельный 
участок в составе объектов аналогов 

 37% 25% 17% 

Поправка на обеспеченность 
земельным участком, вносимая в 
удельную цену аналога 

 21% 34% 40% 

Стоимость 1 кв. м улучшений с учетом 
поправки, руб. 

 13 897 23 717 20 573 

Среднее значение, руб. кв. м  19 396   

Скидка на торг, %  -14%   

Рыночная стоимость, руб. без НДС 53 326 278    

ОБЪЯСНЕНИЕ ВНОСИМЫХ ПОПРАВОК. 

Доля стоимости прав на земельный участок в составе единого объекта недвижимости. На 
участке могут размещаться объекты недвижимости различной площади и этажности, и чем больше 
площадь и выше этажность объекта, тем выше коэффициент плотности застройки. Очевидна также и 
закономерность, что чем выше плотность застройки земельного участка, тем ниже доля стоимости 
земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости. Указанная зависимость для 
аналогов в настоящем расчете представлена на графике: 
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Рисунок 11.3. Зависимость доли стоимости прав на земельный участок от плотности застройки 

Источник:   анализ Оценщика 

Для расчета доли стоимости земельного участка в составе единого объекта недвижимости 
используется формула с графика:  

Доля стоимости земельного участка = 0,105*(коэффициент плотности застройки)-0,937 

Поправка на обеспеченность земельным участком, вносимая в удельную цену аналога. 
Поправка рассчитана по формуле: 

1 - ((1 - доля стоимости земельного участка объекта оценки)/(1 - доля стоимости 
земельного участка объекта аналога)). 

Корректировка на площадь. Обычно, при прочих равных условиях, большие по площади 
объекты продаются по более низкой в пересчете на единицу площади цене. 

 Корректировка на площадь может быть произведена на основании данных, приведенных 
Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки в «Справочнике 
оценщика недвижимости-2017, производственно-складская недвижимость и сходные типы 
объектов» под ред. Л. А. Лейфера, в таблице 81 на стр. 158.   Однако в данном случае она не 
требуется, так как площади объекта оценки и объектов аналогов входят в один диапазон.  

Разница между ценой предложения и ценой сделки. Корректировка на торг. Как правило, на 
рынке недвижимости существует некоторая разница между ценой предложения объекта и ценой, по 
которой совершается сделка, связанная с возможностью снижения цены за объект недвижимости в 
процессе торга. Для учёта данного фактора была применена корректировка на торг: -14% 
(«Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД № 21, 2017 год, под ред. Е.Е. 
Яскевича). 

 
 

Таблица 11.8 Итоги расчетов рыночной стоимости единого производственно-складского комплекса ООО 
«РФК-Центр»  посчитанные разными методами сравнительного подхода 

Метод Цена,  руб. без НДС 

Рыночная стоимость единого производственно-складского комплекса ООО «РФК-Центр  
методом сравнения продаж 54 632 133 

Рыночная стоимость единого производственно-складского комплекса ООО «РФК-Центр  
без выделения стоимости земельного участка  

56 210 620 

y = 0,105x-0,937 
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Метод Цена,  руб. без НДС 

Рыночная стоимость единого производственно-складского комплекса ООО «РФК-Центр с 
учетом плотности застройки земельного участка 

53 326 278 

Источник: анализ Оценщика 

Анализ результатов, представленных выше (Таблица 11.8) показывает, что все применённые 
методы оценки дают сопоставимый результат. При этом методы оценки «без выделения стоимости 
земельного участка» и «с учетом плотности застройки земельного участка» рассматриваются как 
менее точные, только для проверки результата полученного методом сравнения продаж (т.е. 
индикативно) и в дальнейшем согласовании результатов в рамках подхода не участвуют.  

11.3 ОЦЕНКА АВТОТРАНСПОРТА 

ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого 
объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Подход основан на 
ряде принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что «Экономическая 
стоимость предмета, как правило, определяется стоимостью приобретения замещающего его товара, 
обладающего равной привлекательностью». Другими словами, ни один разумный человек не станет 
сознательно платить за какой-либо товар или услугу больше, чем стоит заменитель такого товара или 
услуги, обладающей для него равной привлекательностью.  

Ключевым в этом определении является выражение «равная привлекательность». Таким 
образом, принцип замещения не подразумевает «идентичности» объектов недвижимости, 
выступающих в качестве заменителя оцениваемого объекта. Вместо этого данный принцип 
подразумевает инвестиции, привлекательность которых равна привлекательности в оцениваемый 
объект. 

В соответствии с приведенным выше определением, при оценке заменитель оцениваемого 
объекта, обладающий равной привлекательностью, является с ним сравнимым или сопоставимым. 
Выбор сопоставимых сделок – это попытка идентифицировать заменители, которые обладают такой 
же привлекательностью, что и оцениваемый объект. В цену сопоставимой продажи вносятся 
поправки, отражающие существенные различия между ними. 

При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с ценой 
продажи аналогичных объектов. Основой применения данного подхода является тот факт, что 
стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая 
сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемым объектом. В цену сопоставимой продажи 
вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 

При использовании подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж 
предпринимаются следующие шаги: 

- изучение рынка и предложений на продажу, т. е. имущества, которое наиболее сопоставимо 
с оцениваемым по всем основным параметрам;  

- сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и 
запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках и особых условиях сделки; 

- анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по износу, физическим характеристикам 
и условиям продажи; 

- корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому сопоставимому объекту в 
соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом; 

- согласование скорректированных цен сопоставимых объектов и вывод показателя стоимости 
оцениваемого объекта. 

Основной используемый принцип  в сравнительном подходе – сопоставление, которое должно 
проводиться:  
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- с точным аналогом, продающимся на вторичном рынке, 
- с приблизительным аналогом, продающимся на вторичном рынке, с внесением 

корректирующих поправок при отсутствии точного аналога. 

Сравнительный подход реализуется в следующих  методах: 

Метод прямого сравнения состоит в том, для оцениваемого объекта подбирается один или 
несколько аналогов, для которых известны цены из каталогов (прайс-листов) или по итогам 
коммерческих сделок. 

Цена аналога корректируется на различия в главных параметрах и наличии добавочных 
устройств с помощью коэффициентов и поправок. 

Стоимость машин и оборудования с учетом поправок определяется по формуле: 

V = Vанал  *  K1 *  K2  *  K3 ... Km  +  V доп , где 

Vанал                   - цена объекта – аналога; 

K1, K2, K3, Km - корректирующие коэффициенты, учитывающие отличия в значениях параметров 
оцениваемых объекта и аналога; 

Vдоп - цена дополнительных устройств, наличием которых отличается сравниваемый 
объект. 

Метод статистического моделирования цены предполагает разработку математической 
модели расчетной цены технологического оборудования. Он реализуется двумя способами: путем 
расчета по удельным ценовым показателям и с помощью корреляционных моделей. 

Метод процента восстановительной стоимости (для вторичного рынка). Данный метод 
основан на соотношении продажных цен аналогов с их же полной текущей восстановительной 
стоимостью на момент продажи, и применении этого соотношения к найденной полной текущей 
восстановительной стоимости оцениваемого объекта для определения его рыночной стоимости. 

 

ВЫБОР МЕТОДА ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Поскольку объект оценки представлен серийными образцами, разработанными и 
изготовленнымы на серийном заводе, их прямые аналоги на рынке имеются. Поэтому метод 
прямого сравнения в рамках настоящего исследования применим. 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА АНАЛОГОВ 

Сопоставимые объекты относятся к тому же сегменту рынка, что и оцениваемый, сделки с 
ними осуществляются на типичных для данного сегмента условиях. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов (аналогов) являются: технические 
характеристики (модель), дата изготовления, время сделки. 

Технические характеристики. Аналоги для сравнительного анализа выбираются с точки зрения 
наибольшего соответствия их оцениваемому объекту по максимально возможному количеству 
характерных параметров на основании анализа наилучшего и наиболее эффективного использования 
объекта.  

Время сделки является одним из основных элементов сравнения сопоставимых продаж. Для 
внесения поправки на данную характеристику в цену сделки необходимо знать тенденции 
изменения цен на рынке с течением времени. 
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РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА. 

Для целей настоящего исследования в рамках метода сравнительного анализа продаж 
осуществлен подбор объектов-аналогов, соответствующих объекту оценки, с применением 
соответствующих корректировок. Проведен сбор, анализ и сравнение каждого аналога с объектом 
оценки.  

В результате проведенного анализа: 

Таблица 11.9 Расчет рыночной стоимости автомобиля  Автомобиль Mitsubishi Lanser VIN: 
JMBSRCY2A8U001233 2007 года выпуска. 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Марка (модель) Mitsubishi Lancer X Mitsubishi Lancer X Mitsubishi Lancer X Mitsubishi Lancer IX 

Передаваемые права Собственность  Собственность  Собственность  Собственность  

Возраст, лет 11 11 11 11 

Год изготовления 
аналогов 

2007 2007 2007 2007 

Цена предложения, руб. 280 000 270 000 260 000 255 000 

Источник 

https://auto.ru/cars/us
ed/sale/mitsubishi/lanc
er/1070633547-
9c90b37c/?geo_id=11 

https://auto.ru/cars/us
ed/sale/mitsubishi/lanc
er/1070556029-
69dc1/?geo_id=11 

https://auto.ru/cars/us
ed/sale/mitsubishi/lanc
er/1070274845-
e82d/?geo_id=11 

https://auto.ru/cars/us
ed/sale/mitsubishi/lanc
er/1070775499-
aca2/?geo_id=11 

Дата предложения февраль 2018 года  февраль 2018 года  февраль 2018 года  март 2018 года  

Передаваемые права, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на торг, % -5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 

Дата предложения, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Год изготовления, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Суммарная 
корректировка, % 

-5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 

Скорректированная цена, 
руб. 

266 000 256 500 247 000 242 250 

Рыночная стоимость, без 
НДС,  руб. 

214 354    

Источник: анализ Оценщика 

Таблица 11.10 Расчет рыночной стоимости автомобиля   ГАЗ 330200-0288, VIN X96330200A2399492 2010 года 
выпуска. 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Марка (модель) ГАЗель (3302) ГАЗель (3302) ГАЗель (3302) ГАЗель (3302) 

Передаваемые права Собственность  Собственность  Собственность  Собственность  

Возраст, лет 8 8 8 8 

Год изготовления 
аналогов 

2010 2010 2010 2010 

Цена предложения, руб. 270 000 265 000 265 000 239 000 

Источник 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz
/gazel_3302/10549052-
3563c3b6/?geo_id=11 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz
/gazel_3302/15052313-
5628852a/?geo_id=11 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz
/gazel_3302/10645619-
5bed93ba/?geo_id=11 

https://auto.ru/legkie-
gruzoviki/used/sale/gaz
/gazel_3302/10671099-
b5f5fd1d/?geo_id=11 

Дата предложения февраль 2018 года  февраль 2018 года  февраль 2018 года  февраль 2018 года  

Передаваемые права, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на торг, % -5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 

Дата предложения, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Год изготовления, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Суммарная 
корректировка, % 

-5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 

Скорректированная цена, 
руб. 

256 500 251 750 251 750 227 050 

Рыночная стоимость, без 
НДС,  руб. 

209 121    

Источник: анализ Оценщика 

Таблица 11.11 Расчет рыночной стоимости автопогрузчика ZHEJIANG HANGCHA 2007 года выпуска. 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Марка (модель) 
Hangcha CPCD15J-
RW10 Hangcha CPCD25N 

Погрузчик hangcha 
cpcd-25N 

Погрузчик hangcha 
cpcd-25N 

Передаваемые права Собственность  Собственность  Собственность  Собственность  

Возраст, лет 10 5 6 10 

Год изготовления 
аналогов 

2008 2013 2012 2008 

Цена предложения, руб. 389 000 830 000 680 000 389 000 

Источник 

https://moscow-
oblast.gruzovik.ru/offer
s/storage-
machines/forklift/hang
cha/cpcd15j-
rw10/811597/ 

https://chelyabinsk.gru
zovik.ru/offers/storage-
machines/forklift/hang
cha/cpcd25n/807830/ 

https://www.avito.ru/c
helyabinsk/gruzoviki_i_
spetstehnika/pogruzchi
k_hangcha_cpcd-
25n_vilochnyy-
novyy_941431560 

https://www.avito.ru/
moskva/gruzoviki_i_sp
etstehnika/bu_vilochny
y_pogruzchik_hangcha
_cpcd15n-
rg26_1500_kg_987784
317 

Дата предложения февраль 2018 года  февраль 2018 года  февраль 2018 года  февраль 2018 года  

Передаваемые права, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на торг, % -5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 

Дата предложения, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Год изготовления, % -11,10% -66,60% -55,50% -11,10% 

Суммарная 
корректировка, % 

-16,10% -71,60% -60,50% -16,10% 

Скорректированная цена, 
руб. 

326 371 235 720 268 600 326 371 

Рыночная стоимость, без 
НДС,  руб. 

245 140    

Источник: анализ Оценщика 

Таблица 11.12 Расчет рыночной стоимости автомобиля  Volkswagen 2k caddy VIN: WV2ZZZ2KZ9X004509 2011 
года выпуска. 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Марка (модель) Volkswagen Caddy Volkswagen Caddy Volkswagen Caddy Volkswagen Caddy 

Передаваемые права Собственность  Собственность  Собственность  Собственность  

Возраст, лет 7 7 7 7 

Год изготовления 
аналогов 

2011 2011 2011 2011 

Цена предложения, руб. 470 000 460 000 455 000 450 000 

Источник 

https://auto.ru/cars/us
ed/sale/volkswagen/ca
ddy/1070664129-
fa3dc5b8/ 

https://auto.ru/cars/us
ed/sale/volkswagen/ca
ddy/1069421350-
1d566/ 

https://auto.ru/cars/us
ed/sale/volkswagen/ca
ddy/1068886150-
1181e7e0/ 

https://auto.ru/cars/us
ed/sale/volkswagen/ca
ddy/1070144219-
8f2ec/ 

Дата предложения февраль 2018 года  февраль 2018 года  февраль 2018 года  февраль 2018 года  

Передаваемые права, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на торг, % -5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 

Дата предложения, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Год изготовления, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Суммарная 
корректировка, % 

-5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 

Скорректированная цена, 
руб. 

446 500 437 000 432 250 427 500 

Рыночная стоимость, без 
НДС,  руб. 

369 333    

Источник: анализ Оценщика 

ОБЪЯСНЕНИЕ ВНОСИМЫХ ПОПРАВОК ПРИ РАСЧЕТЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Корректировка на вид передаваемых прав. В рамках настоящего исследования определяется 
рыночная стоимость права собственности на объект оценки. Экспонированные на рынке объекты-
аналоги также подразумевают передачу прав собственности в случае совершения сделки. Учитывая 
данное обстоятельство, величина корректировки составляет 0%. 

Корректировка на торг. Как правило, на рынке  существует разница между ценой предложения 
и ценой, по которой совершается сделка, связанная с возможностью снижения цены транспорта в 
процессе торга. Для учёта данного фактора была применено значение корректировки на торг в 
размере -5%. Корректировка выполнена  на основании данных анализа, проведенного ООО "Научно-
практический Центр Профессиональной Оценки» (ООО НЦПО) под руководством канд. техн. наук Е.Е. 
Яскевича (источник: «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД № 21, 2017).  

Корректировка на год выпуска. В качестве аналогов в рамках настоящего исследования 
выбраны объекты разных годов выпуска.  Корректировка произведена на основании таблицы № 
5.4.1. на странице 180 «Справочника оценщика машин и оборудования – 2015» Приволжского центра 
методического и информационного обеспечения оценки.  

Корректировка на дату предложения. Данная поправка учитывает рост/падение цен. Цены 
всех объектов-аналогов актуальны по состоянию на дату составления настоящего Отчета об оценке.  
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12 ИТОГОВОЕ СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ  

При проведении расчетов рыночной стоимости объекта оценки, Оценщиком получены 
следующие результаты: 

Таблица 12.1.  Результаты применения подходов к оценке объекта оценки, руб. без учета НДС 

Наименование Затратный Сравнительный Доходный 

Сооружения (К0033, К0032, К0031)  953 938 не применялся не применялся 

Оборудование 4 541 455 не применялся не применялся 

Земельный участок не применялся 39 236 712 не применялся 

Единый производственно-складской комплекс не применялся 54 632 133 не применялся 

Автотранспорт не применялся 1 037 947 не применялся 

Источник: расчеты Оценщика 

Основываясь на использовании общепринятых подходов к оценке рыночной стоимости 
объекта оценки, Оценщиком получены результаты, которые позволяют прийти к согласованному 
мнению о стоимости объекта оценки как с учетом количественного, так и качественного их значения. 

В общем случае при итоговом согласовании результатов оценки каждому из результатов, 
полученных различными подходами, придается своя весовая характеристика.  

Логически обосновываемое численное значение весовой характеристики соответствующего 
подхода зависит от таких факторов, как функциональное назначение оцениваемого объекта; цель 
оценки; используемое при определении стоимости количество и качество данных, подкрепляющих 
каждый подход. 

Поскольку стоимость каждой инвентарной единицы в составе оцениваемого имущества 
расчитывалась с помощью только одного подхода согласование не требуется. 

 
РАСПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЕДИНОГО ПРОИЗВОДСТВЕННО-СКЛАДСКОГО 

КОМПЛЕКСА ПО ОТДЕЛЬНЫМ ИНВЕНТАРНЫМ ПОЗИЦИЯМ. 
Несмотря на то, что по данным заказчика оценки  объект оценки предполагается продавать 

единым лотом, для целей учета и иных потребностей необходимо распределить полученную 
стоимость по отдельным инвентарным позициям.  

Распределение стоимости производилось по следующей методике:  

1. Из общей стоимости имущественного комплекса выделялась стоимость земельного участка 
по рассчитанной ранее рыночной стоимости.  

2. Из итога п.1 вычиталась стоимость части зданий и сооружений, которые имеют 
вспомогательное назначение и служат для обслуживания комплекса. Стоимость их 
определена в рамках затратного подхода ниже.  

3. Стоимость по итогу п.2 распределась между инвентарными позициями пропорционально 
балансовой стоимости.  

Расчеты по распределению стоимости приведены ниже.  
 

Таблица 12.2 Количественные и качественные характеристики сооружений 

№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Характеристики 
 

К0004 
Дымоход газовой 
котельной 

Конструкция из 3-х труб в облицованном кожухе, высотой по 8,0 м с 
металлической опорной рамой 

К0008 
Дымоход газовой 
котельной 

Конструкция из 3-х труб в облицованном кожухе, высотой по 12,0 м с 
металлической опорной рамой 

К0025 Навес 6,0*14,5*4,0 м.; металл. профиль листовой на сварном каркасе 
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№ инв. 
бирки 

Наименование объекта 
 

Характеристики 
 

К0029 Навес 
4,0*6,0*3,3 м.; материал стен - облицовка листовым металлом на сварном 
каркасе, материал крыши - металл. профиль листовой 

К0001 
Ограждение территории с 
воротами раздвижными и 
калиткой 

Периметр по границе ЗУ - 640 м. Материла: ж/б плиты ограждения с колючей 
проволокой 

К0004 Пристройка к зданию 
4,0*10,0*2,5 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0007 Пристройка к зданию 
3,6*8,6*3,4 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0014 Пристройка к зданию 
3,6*3,0*3,6 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0023 Пристройка к зданию 
4,6*3,3*3,0 м.; материал стен - облицовка листовым металлом на сварном 
каркасе, материал крыши - металл. профиль листовой 

К0024 Пристройка к зданию 
3,3*12,8*3,0 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0034 Сооружение - баня 
4,6*5,8*3,5 м.; Основное помещение - сруб; материал крыши - металл. профиль 
листовой; внутри отделка облицовочными пласт. панелями, парилка - вагонкой 

К0027 Сооружение - гараж 
8,0*13,0*5,3 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном 
каркасе 

К0028 Сооружение - магазин 5,0*9,8*3,7 м.; материал стен и крыши - листовой металл сварной 

К0035 
Газораспределительный 
пункт 

110 куб. м 
 

К0005;8;15;
42 

Газопровод, 110 мм, 65 мм 
650 пог. м 
 

К0026, 
К0055 

Сооружение - склад 10,0*12,0*5,4 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном каркасе 

К0030 Сооружение - туалет 3,0*5,0*2,8 м.; материал стен и крыши - металл. профиль листовой на сварном каркасе 

К0049 Колодец с крышкой Скважина 30 м. 

Источник: данные Заказчика 

 

Таблица 12.3. Характеристика проектных аналогов для оцениваемых сооружений 

Наименование объекта Проектный аналог 
Удельная стоимость, 

руб. 

Колодец с крышкой, скважина 30 м. ruИЗ.07.004.0007 16 243,00 

Навес ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Навес ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Ограждение территории с воротами раздвижными и калиткой ru.МЗ.04.018.0003 1 911,00 

Пристройка к зданию ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Пристройка к зданию ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Пристройка к зданию ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Пристройка к зданию ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Пристройка к зданию ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Сооружение - баня ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Сооружение - гараж ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Сооружение - магазин ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Сооружение - склад ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Сооружение - туалет ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Газораспределительный пункт ruСЗ.19.000.0033 1 249,00 

Газопровод, 110 мм, 65 мм ru.ИЗ.06.007.0004 2 850,00 

Дымоход газовой котельной ru.Н7.01.029.0034 12 349,00 
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Наименование объекта Проектный аналог 
Удельная стоимость, 

руб. 

Дымоход газовой котельной ru.Н7.01.029.0034 12 349,00 

Источник: КО-ИНВЕСТ «Сооружения городской инфраструктуры 2016», «Промышленные сооружения 2016», 
«Магистральные сети и транспорт 2016», Складские здания и сооружения 2016, анализ Оценщика 

 

Таблица 12.4. Расчет затрат на замещение (воспроизводство) сооружений 

Показатель 
Единица 

измерения 
Кол-во 
единиц 

Удельная 
стоимость, руб./ед. 

Идата ППр 
Затраты, 

руб. 
Колодец с крышкой, скважина 
30 м. 

пог.м 30,00 16 243,00 1,124 17% 781 807 

Навес кв.м 87,00 1 249,00 1,124 17% 174 339 

Навес кв.м 24,00 1 249,00 1,124 17% 48 093 

Ограждение территории с 
воротами раздвижными и 
калиткой 

кв.м 1 472,00 1 911,00 1,124 11% 4 281 714 

Пристройка к зданию  куб. м 100,00 1 249,00 1,124 17% 200 389 

Пристройка к зданию  куб. м 105,26 1 249,00 1,124 17% 210 930 

Пристройка к зданию куб. м 38,88 1 249,00 1,124 17% 77 911 

Пристройка к зданию куб. м 45,54 1 249,00 1,124 17% 91 257 

Пристройка к зданию куб. м 126,72 1 249,00 1,124 17% 253 933 

Сооружение - баня  куб. м 93,38 1 249,00 1,124 17% 187 123 

Сооружение - гараж  куб. м 551,20 1 249,00 1,124 17% 1 086 438 

Сооружение - магазин  куб. м 181,30 1 249,00 1,124 17% 363 306 

Сооружение - склад  куб. м 600,00 1 249,00 1,124 17% 1 182 625 

Сооружение - туалет  куб. м 42,00 1 249,00 1,124 17% 84 163 

Газораспределительный пункт  куб. м 110 1 249,00 1,124 17% 180 843 

Газопровод, 110 мм, 65 мм пог.м 650 2 850,00 1,124 17% 2 436 186 

Дымоход газовой котельной пог.м 24,00 12 349,00 1,124 0,17 389 758 

Дымоход газовой котельной пог.м 36,00 12 349,00 1,124 0,17 584 637 

Источник: анализ Оценщика 

Таблица 12.5. Расчет физического износа сооружений 

Наименование Год ввода Возраст, лет 
Срок службы, 

лет 
ИФиз., % 

Колодец с крышкой, скважина 30 м. 1991 27 30 59,0% 

Навес 1991 27 20 68,9% 

Навес 1991 27 20 68,9% 

Ограждение территории с воротами 
раздвижными и калиткой 

1991 27 30 59,0% 

Пристройка к зданию 1991 27 20 68,9% 

Пристройка к зданию 1991 27 20 68,9% 

Пристройка к зданию 1991 27 20 68,9% 

Пристройка к зданию 1991 27 20 68,9% 

Пристройка к зданию 1991 27 20 68,9% 

Сооружение - баня 1991 27 20 68,9% 

Сооружение - гараж 1991 27 20 68,9% 

Сооружение - магазин 1991 27 20 68,9% 

Сооружение - склад 1991 27 20 68,9% 

Сооружение - туалет 1991 27 20 68,9% 
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Наименование Год ввода Возраст, лет 
Срок службы, 

лет 
ИФиз., % 

Газораспределительный пункт 1991 27 20 68,9% 

Газопровод, 110 мм, 65 мм 1991 27 30 59,0% 

Дымоход газовой котельной 1991 27 25 63,2% 

Дымоход газовой котельной 1991 27 25 63,2% 

Источник: расчеты Оценщика 

 

Таблица 12.6. Определение стоимости сооружений затратным подходом, руб.   

Показатель Затраты ИФиз., % УФункц., % УВнешн., % ИАморт., % РС, руб. 

Колодец с крышкой, скважина 30 м. 781 807 59,02% 0,00% 0,00% 59,02% 320 421 

Навес 174 339 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 54 273 

Навес 48 093 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 14 972 

Ограждение территории с воротами 
раздвижными и калиткой 

4 281 714 59,02% 0,00% 0,00% 59,02% 1 754 848 

Пристройка к зданию 200 389 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 62 383 

Пристройка к зданию 210 930 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 65 664 

Пристройка к зданию 77 911 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 24 254 

Пристройка к зданию 91 257 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 28 409 

Пристройка к зданию 253 933 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 79 052 

Сооружение - баня 187 123 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 58 253 

Сооружение - гараж 1 086 438 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 338 217 

Сооружение - магазин 363 306 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 113 100 

Сооружение - склад 1 182 625 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 368 161 

Сооружение - туалет 84 163 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 26 201 

Газораспределительный пункт 180 843 68,87% 0,00% 0,00% 68,87% 56 298 

Газопровод, 110 мм, 65 мм 2 436 186 59,02% 0,00% 0,00% 59,02% 998 463 

Дымоход газовой котельной 389 758 63,24% 0,00% 0,00% 63,24% 143 276 

Дымоход газовой котельной 584 637 63,24% 0,00% 0,00% 63,24% 214 915 

Источник: расчеты Оценщика 

 

Таблица 12.7. Распределение  стоимости  по инвентарным позициям 

Показатель Сумма, руб. 

Рыночная стоимость единого комплекса недвижимости 54 632 133 

Рыночная стоимость земельного участка 39 236 712 

Итог по п.1 методики 15 395 421 

Стоимость  исключаемых зданий и сооружений 4 735 583 

Итог по п.2 методики 10 659 838 

Наименование  
Балансовая 

стоимость, руб. 
Рыночная 

стоимость, руб. 

Нежилое здание, административно-хозяйственный корпус, кадастровый № 
50:27:0030704:162, общей площадью 100 кв. м, расположенное по адресу: 
Московская область, Подольский р-н, д Алтухово.  

216 666,88 1 212 052 

Нежилое здание, обойный цех,  кадастровый № 50:27:0030704:176, общей 
площадью 250,9 кв. м, расположенное по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, д Алтухово.  

183 333,12 1 025 581 

Нежилое здание, ремонтный бокс,  кадастровый № 50:27:0030704:173, общей 
площадью 200,3 кв. м, расположенное по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, д Алтухово.  

216 666,88 1 212 052 
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Нежилое здание, склад,  кадастровый № 50:27:0030704:175, общей площадью 
530,6 кв. м, расположенное по адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово.  

183 333,12 1 025 581 

Нежилое здание, склад и бытовые помещения,  кадастровый № 
50:27:0030704:133, общей площадью 315,9 кв. м, расположенное по адресу: 
Московская область, Подольский р-н, д Алтухово.   

216 666,88 1 212 052 

Нежилое здание, столярный цех,  кадастровый № 50:27:0030704:163, общей 
площадью 561,9 кв. м, расположенное по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, д Алтухово.  

216 666,88 1 212 052 

Нежилое здание, цех изготовления кирпича,  кадастровый № 50:27:000000:45211, 
общей площадью 1 498,1 кв. м, расположенное по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, д Алтухово.  

672 222,51 3 760 468 

Источник: расчеты Оценщика 
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13  ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

В результате проведенных расчетов, с учетом сделанных допущений, итоговая величина 
рыночной стоимости объекта оценки на дату оценки, округленно, без учета НДС, составляет: 

61 165 487 (Шестьдесят один миллион  сто шестьдесят пять тысяч четыреста восемьдесят 
семь) руб., из них обремененных залогом по Договору от 04.04.2014 г. об ипотеке (залоге 
недвижимости) № 07/19/32-14 в пользу АКБ "Банк Москвы" на сумму 49 952 848 (Сорок девять 
миллионов девятьсот пятьдесят две тысячи восемьсот сорок восемь) руб., в том числе: 

1 К0002 Нежилое здание, административно-
хозяйственный корпус, кадастровый № 
50:27:0030704:162, общей площадью 100 кв. м, 
расположенное по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, д Алтухово.  
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

2 К0011 Нежилое здание, обойный цех,  кадастровый № 
50:27:0030704:176, общей площадью 250,9 кв. 
м, расположенное по адресу: Московская 
область, Подольский р-н, д Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 025 581 руб. 

3 К0022 Нежилое здание, ремонтный бокс,  
кадастровый № 50:27:0030704:173, общей 
площадью 200,3 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово.  
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

4 К0003 Нежилое здание, склад,  кадастровый № 
50:27:0030704:175, общей площадью 530,6 кв. 
м, расположенное по адресу: Московская 
область, Подольский р-н, д Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 025 581 руб. 

5 К0017 Нежилое здание, склад и бытовые помещения,  
кадастровый № 50:27:0030704:133, общей 
площадью 315,9 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 

6 К0013 Нежилое здание, столярный цех,  кадастровый 
№ 50:27:0030704:163, общей площадью 561,9 
кв. м, расположенное по адресу: Московская 
область, Подольский р-н, д Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 1 212 052 руб. 
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7 К0006 Нежилое здание, цех изготовления кирпича,  
кадастровый № 50:27:000000:45211, общей 
площадью 1 498,1 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская область, Подольский р-н, д 
Алтухово. 
Обременено залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 3 760 468 руб. 

8 К0001 Земельный участок с кадастровым № 
50:27:0030703:6, площадью 20 000,00 кв. м, 
расположенный по адресу: Московская область, 
Подольский р-н, с/о Лаговский, вблизи д. 
Алтухово. 
Обременен залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы".         

– 39 236 712 руб. 

9 К0035 Газораспределительный пункт. 
Обременен залогом (ипотекой). 
Залогодержатель АКБ "Банк Москвы". 

– 56 298 руб. 

Имущество, не имеющее обременений на сумму 11 212 639 (Одиннадцать миллионов 
двести двенадцать тысяч шестьсот тридцать девять) руб., в том числе: 

10 К0033 Вагон-бытовка 1 шт. – 20 661 руб. 
11 К0032 Вагон-бытовка - кухня 1 шт. – 17 218 руб. 
12 К0049 Колодец с крышкой, скважина 30 м. 1 шт. – 320 421 руб. 
13 К0025 Навес 1 шт. – 54 273 руб. 
14 К0029 Навес 1 шт. – 14 972 руб. 
15 К0001 Ограждение территории с воротами 

раздвижными и калиткой 1 шт. – 1 754 848 руб. 
16 К0004 Пристройка к зданию 1 шт. – 62 383 руб. 
17 К0007 Пристройка к зданию 1 шт. – 65 664 руб. 
18 К0014 Пристройка к зданию 1 шт. – 24 254 руб. 
19 К0023 Пристройка к зданию 1 шт. – 28 409 руб. 
20 К0024 Пристройка к зданию 1 шт. – 79 052 руб. 
21 К0034 Сооружение - баня 1 шт. – 58 253 руб. 
22 К0027 Сооружение - гараж 1 шт. – 338 217 руб. 
23 К0028 Сооружение - магазин 1 шт. – 113 100 руб. 
24 К0031 Сооружение - общежитие 1 шт. – 916 059 руб. 
25 К0026, 

К0055 
Сооружение - склад 

1 шт. – 368 161 руб. 
26 К0030 Сооружение - туалет 1 шт. – 26 201 руб. 
27 К0005, 

К0008, 
К0015, 
К0042 

Газопровод, 110 мм, 65 мм 

1 шт. – 998 463 руб. 
28 К0004 Дымоход газовой котельной 1 шт. – 143 276 руб. 
29 К0008 Дымоход газовой котельной 1 шт. – 214 915 руб. 
30 К0081 Автомат подводка соед. планок 1 шт. – 115 932 руб. 
31 К0041 Блок питания БПЭК-02 для корректора ЕК-260 1 шт. – 4 997 руб. 
32 К0067 Гидро-Пневм. ручной пресс (ШУКО) 1 шт. – 27 458 руб. 
33 К0079 Дисковая Пила TL 350D арт. 297908 1 шт. – 80 817 руб. 
34 К0101 Домонтажная роликовая направляющая 1 шт. – 117 763 руб. 
35 К0087 Инструмент для Пресса (ШУКО) 1 шт. – 4 241 руб. 
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36 К0126, 
К0127, 
К0128 

Комплекс видеонаблюдения (комплект) 
1 шт. – 8 603 руб. 

37 К0115 Копировальный аппарат Canon iR2016J+Дуплес 1 шт. – 4 296 руб. 
38 К0040, 

К0043, 
К0045, 
К0047, 
К0048 

Котельные 

1 шт. – 198 989 руб. 
39 К0110 Кран "Пионер", г/п1000кг, на колесах без к/гр 1 шт. – 17 153 руб. 
40 К0108 Лебедка /п-650кг (GEDA) 1 шт. – 38 780 руб. 
41 К0117 Лебедка /п-650кг (GEDA) 1 шт. – 38 780 руб. 
42 К0111 Лебедка электрическая г/п-0,5т, канатоемкость 

120м 1 шт. – 10 620 руб. 
43 К0120 Лебедка электрическая г/п-0,5т, канатоемкость 

120м 1 шт. – 10 620 руб. 
44 К0066 Машина для соединения углов EVM-S 

арт.282293 1 шт. – 60 864 руб. 
45 К0065 Основание для машины соед. углов арт.297925 1 шт. – 3 753 руб. 
46 К0100 Отрезная пила TS161 1 шт. – 15 317 руб. 
47 К0061 Пила 1-гол. радиал.GRAULE ZS 200N (дисплей, 

лаз.указ) 1 шт. – 148 729 руб. 
48 К0102 Пила UAS арт. 296900 1 шт. – 100 037 руб. 
49 К0121 Пила для торцевой выработки ASU 450 M в 

комплекте 1 шт. – 90 763 руб. 
50 К0133 ПК в сборе 1 шт. – 2 826 руб. 
51 К0136 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор) 1 шт. – 2 826 руб. 
52 К0137 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_2 1 шт. – 2 826 руб. 
53 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_4 1 шт. – 707 руб. 
54 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_5 1 шт. – 707 руб. 
55 К0116 ПК в сборе (Windows 7,клав.+мышь, привод, 

монитор)_6 1 шт. – 707 руб. 
56 К0116 ПК в сборе с клавиатурой, мышью 1 шт. – 707 руб. 
57 К0116 ПК в сборе с клавиатурой, мышью_2 1 шт. – 707 руб. 
58 К0093 Площадка выносная 1 шт. – 7 458 руб. 
59 К0092 Подъемник мачтовый строительный 1 шт. – 6 712 руб. 
60 К0106 Подъемник строительный "Умелец М" Н 75м 1 шт. – 12 693 руб. 
61 К0107 Подъемник строительный "Умелец М" Н 75м 1 шт. – 12 693 руб. 
62 К0096 Подъемник строительный "Умелец-М" с 

противовесом 1 шт. – 12 693 руб. 
63 К0063 Пресс 1 шт. – 43 553 руб. 
64 К0075 Пресс пробивочный RF50 1 шт. – 59 915 руб. 
65 К0088 Прессовый инструмент арт.283073 1 шт. – 24 610 руб. 
66 К0077 Прессовый инструмент арт.283943 1 шт. – 17 153 руб. 
67 К0112 Прессовый инструмент арт.299445 1 шт. – 9 024 руб. 
68 К0143 Принтер HP LaserJet Pro CP5225DN 1 шт. – 14 692 руб. 
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69 К0064 Ригельный штамповочный пресс (Шуко) 1 шт. – 154 983 руб. 
70 К0062 Ротационный лазер 1 шт. – 17 054 руб. 
71 К0086 Ручной пресс арт.280420 1 шт. – 9 267 руб. 
72 К0141 Сервер HP E-LTU SAS License Key for B320i with 1 1 шт. – 18 122 руб. 
73 К0141 Сервер HP E-LTU SAS License Key for B320i with 1 1 шт. – 18 122 руб. 
74 К0131 Сигнализация 1 шт. – 9 188 руб. 
75 К0073 Стабилизатор напряжения СТС-3-25-380-А-УЗ 1 шт. – 17 472 руб. 
76 К0051 Станок листогибочный (с педалью, рельсой, 

резаком) 1 шт. – 25 177 руб. 
77 К0085 Тележка грузовая 1 шт. – 11 291 руб. 
78 К0091 Тележка грузовая 1 шт. – 11 291 руб. 
79 К0018 Трансформатор ТМГ11 160/10/0,4 Y/Z 1 шт. – 20 464 руб. 
80 К0069 Удлинитель Р.М, арт. 297927 1 шт. – 2 014 руб. 
81 К0080 Упор по длине L122 арт. 297926 1 шт. – 2 285 руб. 
82 К0089 Установочный инструмент AccuBird 14,4V+ 

аккумулят. 1 шт. – 16 079 руб. 
83 К0122 Устройство для продольной резки арт. 297933 1 шт. – 4 515 руб. 
84 К0078 Устройство нанесения пленки ISO 4/5 1 шт. – 47 776 руб. 
85 К0074 Центр 4-плоск. обр.Pegaso-700 (ITALMAC) с 2 

рабочими зонами 1 шт. – 1 818 305 руб. 
86 К0039 Электростанция (дизель-генератор) 1 шт. – 99 276 руб. 
87 К0018 КТП 10/0,4 кв 1 шт. – 20 881 руб. 
88 К0019 КТП 10/0,4 кв 1 шт. – 20 881 руб. 
89 К0020 Столб ж/б опорный ЛЭП 2 шт. – 2 640 руб. 
90 К0012 Флагшток 3 шт. – 7 204 руб. 
91 К0083 Аппарат для сбора пыли, механический 1 шт. – 6 921 руб. 
92 К0129 АТС-свич Panasonic 206 1 шт. – 9 262 руб. 
93 К0054 Выпрямитель сварочный ВД-401У3 1 шт. – 5 228 руб. 
94 К0070 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
95 К0076 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
96 К0082 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
97 К0090 Калорифер промышленный КВЗ 1 шт. – 6 376 руб. 
98 К0057 Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 1 шт. – 6 414 руб. 
99 К0057 Компрессор Fubag B6800B/100 CT5 1 шт. – 6 414 руб. 

100 К0134 Кондиционер Samsung SH12ZWH 1 шт. – 1 564 руб. 
101 К0144 Кондиционер Samsung SH12ZWH 1 шт. – 1 564 руб. 
102 К0146 Кондиционер Samsung SH12ZWH 1 шт. – 1 564 руб. 
103 К0123 Кондиционер оконный Denki 1 шт. – 2 014 руб. 
104 К0124 Копировальный аппарат Canon FC128 1 шт. – 1 882 руб. 
105 К0044 Котел 1 шт. – 1 842 руб. 
106 К0094 Кран мостовой однобалочный с талью 3 т 1 шт. – 41 390 руб. 
107 К0009 Кунг автомобильный 1 шт. – 8 390 руб. 
108 К0118 Лебедка Zitrek KDJ-300E 1 шт. – 3 953 руб. 
109 К0119 Лебедка электрическая 1 шт. – 3 953 руб. 
110 К0139 Монитор Acer V206HQL 1 шт. – 626 руб. 
111 К0140 Монитор Philips 190V 1 шт. – 626 руб. 
112 К0135 МФУ HP LaserJet 1536dnf 1 шт. – 1 835 руб. 
113 К0138 МФУ HP LaserJet 3050 1 шт. – 4 266 руб. 
114 К0132 МФУ Xerox Workcentre 5016 1 шт. – 1 014 руб. 
115 К0130 Отопитель электрический Руснит 215 1 шт. – 4 221 руб. 
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116 К0071 Пила консольная Graule ZS 200 NS 1 шт. – 152 136 руб. 
117 К0100 Пила одноголовая Fimtec SD 17 MS 1 шт. – 53 216 руб. 
118 К0104 Пила торцевая эл. DeWalt DW705 1 шт. – 3 662 руб. 
119 К0058 Подъемник автомобильный 1 шт. – 11 142 руб. 
120 К0098 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
121 К0099 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
122 К0109 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
123 К0113 Прессовый инструмент 1 шт. – 9 024 руб. 
124 К0105 Прессовый эл. инструмент 1 шт. – 12 156 руб. 
125 К0114 Принтер HP DeskJet 1280 1 шт. – 1 909 руб. 
126 К0145 Принтер широкоформатный HP OfficeJet 7000 1 шт. – 64 080 руб. 
127 К0125 Сейф, ящик металлический, 2х камерный 1 шт. – 4 012 руб. 
128 К0142 Сканер Canon CanoScan LIDE 25 1 шт. – 894 руб. 
129 К0068 Станок для армирования Elumatec 1 шт. – 27 206 руб. 
130 К0084 Станок для армирования Elumatec с роликовым 

столом 1 шт. – 27 206 руб. 
131 К0095 Станок копировально-фрезерный, 3х 

шпиндельный Elumatec KF178/11 1 шт. – 151 734 руб. 
132 К0052 Станок настольно-сверлильный 1 шт. – 34 634 руб. 
133 К0056 Станок отрезной маятниковый COM-400 1 шт. – 5 825 руб. 
134 К0072 Станок фрезерный Elumatec AF 222 1 шт. – 79 716 руб. 
135 К0059 Станция водоподготовки 1 шт. – 14 746 руб. 
136 К0013 Стеллажи металлические сварные 1 шт. – 3 274 руб. 
137 К0019 Трансформатор ТМГ11-250/10-У1 10/0,4 кВ 1 шт. – 24 331 руб. 
138 К0088 Установочный инструмент AccuBird 14,4V+ 

аккумулят. 1 шт. – 7 948 руб. 
139 К0053 УШМ Hitachi G 23UBY 1 шт. – 1 730 руб. 
140 К0050 Колодец с крышкой, емкость 10 м.куб., 

подземная 1 шт. – 11 783 руб. 
141 К0037 Автомобиль Mitsubishi Lanser VIN: 

JMBSRCY2A8U001233   – 214 354 руб. 
142 К0036 Автомобиль ГАЗ 330200-0288, VIN 

X96330200A2399492   – 209 121 руб. 
143 К0038 Автопогрузчик ZHEJIANG HANGCHA   – 245 140 руб. 
144 ---- Автомобиль Volkswagen 2k caddy VIN: 

WV2ZZZ2KZ9X004509   – 369 333 руб. 



 ООО «ОК «Лофт» 

125 

 

14 ЗАЯВЛЕНИЕ О КАЧЕСТВЕ ОЦЕНКИ  

Я, нижеподписавшийся, данным удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня 
данными:  

Изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности 

Произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 
исключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих 
условий и являются персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, 
мнениями и выводами 

Заказчик ознакомлен с требованиями законодательства РФ об оценочной деятельности, в том 
числе с порядком регулирования оценочной деятельности, обязанностями оценщика, 
требованиями к договору об оценке и к отчёту об оценке, а также стандартами оценки, 
получил все разъяснения относительно целей оценки, своих прав, ознакомлен со значением 
используемых терминов 

Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого либо интереса в объекте 
собственности, являющегося предметом данного отчета, мы также не имеем личной 
заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон 

Вознаграждение Оценщика ни в коей степени не связано с объявлением заранее 
определенной стоимости в пользу клиента или достижением заранее оговоренного результата 

Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, 
максимального или заранее оговоренного результата 

Анализ, мнения и выводы были получены, а данный отчет составлен на основании Стандартов 
оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности и требований 
Федерального законодательства об оценочной деятельности (в редакции, действующей на 
дату составления отчета) 

Отчет выполнен в соответствии с требованиями ФСО №1, №2, №3, №7, №10 а также 
стандартов СРО, членом которой является Оценщик, выполнивший данный Отчет об оценке. 

Статус Оценщика определяется как независимый оценщик, т.е. внешний оценщик, который 
дополнительно не имел к Объекту оценки отношений, подразумевающих оплату услуг, за 
исключением оплаты услуг по оценке 

Образование Оценщика соответствует необходимым требованиям 

Оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения 

Оценщик не производил визуальный осмотр Объекта оценки. Фотографии Объекта оценки 
предоставлены Заказчиком. 

Никто кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке 
отчета 

Результат оценки признается действительным на дату оценки. 

 

 

Оценщик                                                                                                                             А.Н. Кемов 
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16 ПРИЛОЖЕНИЯ К ОТЧЕТУ 

16.1 КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА И ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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16.2 КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ ОЦЕНКИ   
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16.3 ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКИЕ МАТЕРИАЛЫ  
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