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Конкурсному управляющему ООО «НИК-Е»  
Г-же Мальцевой А.Е. 

Сопроводительное письмо 

 
Уважаемая Анна Евгеньевна! 

 
Согласно Договору №105/О от 17.03.2017 года, ООО «Р-Консалтинг» произвело оценку объектов не-
движимого имущества: 
1. Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, 

инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д.1 А; 

2. Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

3. Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; 
металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Москов-
ская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

4. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: 
для производственных целей, общая площадь 17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Кадаст-
ровый номер 50:22:0030201:15). 
 

Оценка произведена по состоянию на 24.04.2017 года и выполнена в соответствии с требованиями 
Федерального Закона «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ, Федеральных 
стандартов оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, утвержденных Приказами Минэкономраз-
вития России от 20 мая 2015 года № 297, № 298, № 299, а также №611 от 25.29.2014 г. 
 
Характеристики оцениваемых объектов, необходимая информация и расчеты представлены в отчете 
об оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его 
текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 
 
Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать следующий вывод: 
Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества в количестве 4 единиц, расположенных по 
адресу: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А, опре-
деленная по состоянию на 24.04.2017 г., округленно составляет: 

 
 

60 937 158 (Шестьдесят миллионов девятьсот тридцать семь тысяч сто пятьдесят восемь) руб-
лей с учетом НДС 

 
 
57 637 878 (Пятьдесят семь миллионов шестьсот тридцать семь тысяч восемьсот семьдесят во-

семь) рублей без учета НДС 
 
В том числе: 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Рыночная 
стоимость 
объекта 
оценки, 

руб. с уче-
том НДС 

Рыночная 
стоимость 
объекта 
оценки, 
руб. без 

учета НДС 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, 
общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, д.1 А 

6 921 865 5 865 987 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: 
нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, 
лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А 

14 646 196 12 412 031 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая 
емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 
шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская об-
ласть, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
д.1 А 

60 553 51 316 
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4 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунк-
тов, разрешенное использование: для производственных целей, 
общая площадь 17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, уч.д.1 А (Кадастровый номер 50:22:0030201:15) 

39 308 544 

 
 
 
Результаты отчета действительны в течение 6 месяцев от даты его составления (ФЗ №135 «Об оце-
ночной деятельности в РФ»). 
 
 
 
С уважением, 
Исполнительный директор 
ООО «Р-Консалтинг»                                                                             _______________ О.В. Козырева 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
1.1.  ОБЪЕКТ(Ы) ОЦЕНКИ 
Объекты недвижимого имущества: 
1. Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, 

инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д.1 А; 

2. Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

3. Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; 
металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Москов-
ская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

4. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: 
для производственных целей, общая площадь 17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Кадаст-
ровый номер 50:22:0030201:15). 

 
1.2.  ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ИХ ОЦЕНИВАЕМЫХ ЧАСТЕЙ ИЛИ ССЫЛКИ НА ДО-
СТУПНЫЕ ДЛЯ ОЦЕНЩИКА ДОКУМЕНТЫ, СОДЕРЖАЩИЕ ТАКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

Таблица №1 
Вид сведений Источники информации 

Сведения о ко-

личественных и 

качественных 

характеристиках 

объекта оценки 

 Инвентаризационная опись основных средств от 20.01.2017г. 

 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок 
с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества 
№90-29227148 от 25.11.2016г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права сер. 50-АЕN 872850 от 15.11.2013г. 

 Кадастровый паспорт земельного участка №МО-13/3В-1292509 от 18.10.2013г. 

 Кадастровая справка о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 14.08.2016г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права сер. 50 АЖ №309293 от 
08.07.2004г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права сер. 50 АЖ №309294 от 
08.07.2004г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права сер. 50-АГN 072634 от 03.11.2011г. 

 Кадастровый паспорт здания №МО-13/3В-1294956 от 18.10.2013г. 

 Кадастровый паспорт здания №МО-13/3В-1292779 от 18.10.2013г. 

 Кадастровый паспорт здания №МО-13/3В-1294934 от 18.10.2013г. 

 Технический паспорт сооружения – бензохранилище, расположенное по адресу: Мос-
ковская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 1 А от 
05.09.2011г. 

 Технический паспорт здания нежилого назначения (материальный склад), расположен-
ного по адресу: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское 
шоссе, 1 А от 05.09.2011г. 

 Технический паспорт здания нежилого назначения (тепловая автостоянка), расположен-
ного по адресу: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское 
шоссе, 1 А от 05.09.2011г. 

 выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок 
с ним №50/001/001/2016-153159 от 05.09.2016г. 

 
1.3.  СОСТАВ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ СВЕДЕНИЙ, ДОСТАТОЧНЫХ ДЛЯ ИДЕНТИФИКА-
ЦИИ КАЖДОЙ ИЗ ИХ ЧАСТЕЙ (ПРИ НАЛИЧИИ)  

Каждый из объектов оценки рассматривается как единое целое, то есть не имеет составных частей. 
 
1.4.  ИМУШЕСТВЕННЫЕ ПРАВА, УЧИТЫВАЕМЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Право собственности на объекты оценки принадлежит ООО «НИК-Е» согласно данным свидетельств о 
государственной регистрации прав и выписки из единого государственного реестра прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижи-
мого имущества. 
 
Общество с ограниченной ответственностью «НИК-Е» (ООО «НИК-Е») 
ОГРН 1047796054888 от 03.02.2004г. 
Адрес: 140030, Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, дом 1А 
 
Права, учитываемые при оценке объектов оценки – право собственности. 

 



 
                                                                                                                 
 

 Отчет об оценке №105/О-17      
 

ООО «Р-Консалтинг» Адрес: г. Пермь, ул. Монастырская, 12 а, оф.315 
Тел.: (342) 211 06 70, 211 06 71, почта: info@rc-prm.ru, сайт: rc-prm.ru 
 

7 

1.5. ОГРАНИЧЕНИЕ (ОБРЕМЕНЕНИЕ) ПРАВ, УЧИТЫВАЕМЫХ ПРИ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

На каждый из объектов оценки существует ограничение права - ипотека1. 
 
1.6. ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ 
Определение рыночной стоимости объектов оценки. 

 
1.7.  ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И СВЯЗАННЫЕ С ЭТИМ ОГРАНИ-
ЧЕНИЯ 
Результаты оценки будут использованы для реализации имущества в рамках конкурсного производ-
ства. Результаты оценки не могут использоваться в иных целях. 

 
1.8. ВИД СТОИМОСТИ 
Рыночная стоимость 
 
1.9. ДАТА ОЦЕНКИ 
24.04.2017 года 

 
1.10 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, НА КОТОРЫХ ДОЛЖНА ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА 
В рамках законодательства РФ. 
 
1.11. ИНФОРМАЦИЯ О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛОВ, В КОТОРЫХ МОГУТ НАХОДИТЬСЯ 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Указание интервала не требуется. 

2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

2.1 ИНФОРМАЦИЯ О ПРИМЕНЯЕМЫХ ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТАХ ОЦЕНКИ 
В настоящее время утверждены Приказами Минэкономразвития России и действуют следующие фе-
деральные стандарты оценки: 

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

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; 

 Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 г. №508; 

 Федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к эксперт-
ному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)», утвержденный Приказом Минэконо-
мразвития России от 04.07.2011 г. №328. 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к уровню знаний эксперта саморегулируемой органи-
зации оценщиков (ФСО №6)», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 07 ноября 
2011 года за № 628. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО №8)», утвержденный Приказом Минэконо-
мразвития России от 01.06.2015 г. №326; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. №327; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)», утвержден-
ный Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. №328; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственно-
сти (ФСО №11)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.06.2015 г. №385. 

 Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО № 12)», утвер-
жденный Приказом Минэкономразвития России от 17.11.2016 г. № 721; 

 Федеральный стандарт оценки «Определение инвестиционной стоимости (ФСО № 13)», утвер-
жденный Приказом Минэкономразвития России от 17.11.2016 г. № 722. 

 

                                                 
1 На объекты оценки существует ограничение (обременение) права – ипотека, цель данного отчета – определение 
рыночной стоимости объектов оценки для целей реализации имущества в рамках конкурсного производства, в 
данном случае существующие обременения не влияют на рыночную стоимость объектов оценки, таким образом 
объекты оценки были условно приняты свободными от существующих обременений. 

http://srosovet.ru/content/editor/jur/zakon/FSO-12.docx
http://srosovet.ru/content/editor/jur/zakon/FSO-13.docx


 
                                                                                                                 
 

 Отчет об оценке №105/О-17      
 

ООО «Р-Консалтинг» Адрес: г. Пермь, ул. Монастырская, 12 а, оф.315 
Тел.: (342) 211 06 70, 211 06 71, почта: info@rc-prm.ru, сайт: rc-prm.ru 
 

8 

2.2 ИНФОРМАЦИЯ О СТАНДАРТАХ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕСТВУЮЩЕГО ВИДА СТОИ-
МОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Вид стоимости объектов оценки, определяемой в данном отчете – рыночная. 
При определении рыночной стоимости объектов оценки используются следующие стандарты оценки: 

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

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611; 

 
2.3 ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕСТВУЮ-
ЩЕГО ВИДА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

В данном отчете определяется рыночная стоимости объектов оценки, то есть наиболее вероятная це-
на, по которой данные объекты оценки могут быть отчуждены на открытом рынке в условиях конку-
ренции, 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 анало-
гичных объектов оценки; 
цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к со-
вершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Федеральными стандартами оценки, применяемыми для определения рыночной стоимости объекта 
оценки, являются ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7: 
ФСО-1, раскрывающий общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, 
применяемые при осуществлении оценочной деятельности; 
ФСО-2, раскрывающий понятия цели оценки, предполагаемого использования результата оценки, а 
также определения рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. 
ФСО-3, устанавливающий требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, 
используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии 
и расчетам. 
ФСО-7, устанавливающий общие требования к проведению оценки, порядок составления задания на 
оценку, порядок проведения анализа рынка для определения стоимости объекта, содержит положе-
ния, касающиеся анализа наиболее эффективного использования объекта, подходов к оценке и со-
гласования результатов оценки. 
Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «МСО» (обязательны к применению специ-
алистами-оценщиками, являющимися членами Ассоциации СРО «Межрегиональный Союз Оценщи-
ков»), утвержденные Наблюдательным советом Ассоциации «МСО», Протокол № 28 от 12.10.2015 г. 

3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕ-
НИИ ОЦЕНКИ 

3.1. ДОПУЩЕНИЯ, ПРЕДПОЛОЖЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ, НА КОТОРЫХ ОСНОВЫВА-
ЕТСЯ ОЦЕНКА  

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Понимает-
ся, что проведенный анализ и заключения не содержат полностью или частично предвзятые 
мнения. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности 
или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собствен-
ности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо 
претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

3. Эксперты не принимают на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, отно-
сящуюся к вопросу управления объектом. Ответственность за такого рода отчетность, относящу-
юся к исследованным объектам, несет владелец объектов. Эксперты заявляют, что аудиторская 
проверка финансовой и бухгалтерской документации в рамках настоящей оценки не проводи-
лась. 
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4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состоя-
ние собственности, конструкций, грунтов. Оценщик не несет ответственности ни за наличие та-
ких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

5. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако 
оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений 
указан источник информации.  

6. По информации, предоставленной заказчиком, объект на момент оценки свободен от каких либо 
ограничений на использование и свободен от прав на него третьих лиц.  

7. Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на 
оценку. 

8. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу 
произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

9. Мнение оценщика относительно величины стоимости объекта действительно только на дату 
оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, 
экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и по-
влиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на величину арендной платы. 

10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта 
оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по величине, 
указанной в данном отчете, эта цена зависит от многих факторов, в том числе от умения сторон 
вести переговоры. 

11. Оценщик утверждает, что проведенная по настоящему договору работа соответствует признан-
ным профессиональным стандартам, специалист для выполнения работы соответствуют суще-
ствующим требованиям. 

12. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все разме-
ры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как 
истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

13. На объекты оценки существует ограничение (обременение) права – ипотека, цель данного отчета 
– определение рыночной стоимости объектов оценки для целей реализации имущества в рамках 
конкурсного производства, в данном случае существующие обременения не влияют на рыночную 
стоимость объектов оценки, таким образом объекты оценки были условно приняты свободными 
от существующих обременений. 

14. Осмотр объектов оценки проводился на дату составления договора – 17.03.2017 г. и поскольку 
объекты оценки принадлежат ООО «НИК-Е» - организации, которая проходит процедуру банкрот-
ства, объекты оценки практически не используются, было сделано допущение, что состояние 
объектов оценки с даты осмотра до даты оценки не изменилось. 

15. На земельном участке - объекте оценки кроме зданий - объектов оценки также расположен объ-
ект недвижимого имущества: 3-этажное здание, назначение: нежилое, административно-
деловое, общая площадь 1041,8 кв.м., адрес (местоположение) объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1А, собственником данного объекта 
недвижимого имущества является ООО «Управление механизации и транспорта-50» согласно 
данным выписки из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок 
с ним №50/001/001/2016-153159 от 05.09.2016г. 

4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

4.1.СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ 

4.1.1. ОРГАНИЗАЦИОННО-ПРАВОВАЯ ФОРМА 

Общество с ограниченной ответственностью 
 
4.1.2. ПОЛНОЕ НАИМЕНОВАНИЕ  

Общество с ограниченной ответственностью «НИК-Е» (ООО «НИК-Е») 
 
4.1.3. ОСНОВНОЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ РЕГИСТРАЦИОННЫЙ НОМЕР (ОГРН) 

ОГРН 1047796054888 
 

4.1.4. ДАТА ПРИСВОЕНИЯ ОГРН 

03.02.2004г. 
 
4.1.5. МЕСТО НАХОЖДЕНИЯ 

Адрес: 140030, Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, дом 1А 
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4.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
4.2.1. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, РАБОТАЮЩЕМ НА ОСНОВАНИИ ТРУДОВОГО ДОГОВОРА 

Козырева Ольга Владимировна 
Осуществляет оценочную деятельность на основании трудового договора, заключенного с ООО «Р-
Консалтинг», являющаяся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков» (далее Ассоциа-
ция «МСО»), включена в реестр оценщиков 15 ноября 2012 года, Свидетельство № 1020. Местополо-
жение Асссоциации «МСО»: 344022, г. Ростов-на-Дону, ул.М.Горького,245/26, оф.606; тел. (863) 299-
42-30; e-mail: sro-mso@mail.ru 
 
4.2.1.1. КВАЛИФИКАЦИЯ ОЦЕНЩИКА 
Имеет соответствующее образование в области оценки, что подтверждается следующими документа-
ми: 
- государственный диплом ПГТУ инженер по специальности «Экспертиза и управление недвижимо-
стью» 
- институт о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (биз-
неса)», ПП-1 № 433338, выдан 26 мая 2010 года. 
 
4.2.1.2. СВЕДЕНИЯ О СТРАХОВАНИИ ГРАЖДАНСКОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА 
Полис страхования гражданской ответственности оценщика №5101-000295-12/16 ДС 008040 от 19 сен-
тября 2016 года. Выдан ОАО «Страховое общество «ЯКОРЬ». Срок действия полиса с 19 сентября 2016 
года по 02 сентября 2017 года. Страховая сумма 30 000 000 (Триста миллионов) рублей. 
 
4.2.1.3. СТАЖ РАБОТЫ ОЦЕНЩИКА В ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
10 лет 
 
4.2.1.4. СВЕДЕНИЯ О МЕСТОНАХОЖДЕНИИ ОЦЕНЩИКА 
ООО «Р-Консалтинг». Адрес: 614045, г. Пермь, ул. Монастырская, 12а (315 оф.) 
 
4.2.2. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Общество с ограниченной ответственностью «Р-Консалтинг» 
ИНН 5904256799; КПП 590401001; ОГРН 1115904015853, дата присвоения 06.10.2011г.; БИК 045744830; 
ОКПО 37003358   
Полис страхования гражданской ответственности ООО «Р-Консалтинг» №5101-000294-12/16 ДС 008034 
от 19 сентября 2016 года. Выдан ОАО «Страховое общество «ЯКОРЬ». Срок действия полиса с 19 сен-
тября 2016 года по 07 сентября 2017 года. Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. 
Юридический адрес: 
614045, г. Пермь, ул. Монастырская, 12а (315 оф.) 
Тел.: (342) 211 06 70, (342) 259 90 33, факс: (342) 211 06 71 
Email: info@rс-prm.ru 
Сайт: www.rc-prm.ru 
Согласно требованию ст. 15.1 Федерального Закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Россий-
ской Федерации» от 29 июля 1998 года, с изменениями и дополнениями, в штате ООО «Р-Консалтинг» 
по трудовому договору работают 2 оценщика.  
 
4.2.3 КОНТАКТНЫЕ ДАННЫЕ ОЦЕНЩИКА 

Контактный телефон: 8-965-579-00-33 
Почтовый адрес: 614010, Пермский край, г. Пермь, ул. Коминтерна, 30-65 
Электронная почта: info@rc-prm.ru 
 
4.2.4 НЕЗАВИСИМОСТЬ ОЦЕНЩИКА 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работни-
ком Заказчика, не является лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не состоит с 
указанными лицами в близком родстве или свойстве. Исполнитель не является аффилированным ли-
цом Заказчика. 
В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора, 
не является участником (членом) или кредитором Заказчика. Заказчик не является кредитором или 
страховщиком Оценщика. 
Заказчик либо иные заинтересованные лица не имеют права вмешиваться в деятельность Оценщика и 
Исполнителя, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки 
объекта оценки, в том числе ограничивать круг вопросов, подлежащих выяснению или определению 
при проведении оценки объекта оценки. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины 
стоимости объекта оценки. 

mailto:info@rс-prm.ru
http://www.rc-prm.ru/
mailto:info@rc-prm.ru
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5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ 
ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ 

Не привлекались 

6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

6.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Договор №105/О от 17.03.2017 года  
 
6.2. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ(Ы) ОЦЕНКИ 

Таблица №2 

Объекты оценки: 

Объекты недвижимого имущества: 

 Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, 
общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объек-
та: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д.1 А; 

 Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначе-
ние: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. 
№11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Лю-
берецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

 Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металличе-
ская емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 
куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Мос-
ковская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимов-
ское шоссе, д.1 А. 

 Земельный участок, категория земель: земли населенных пунк-
тов, разрешенное использование: для производственных целей, 
общая площадь 17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объек-
та: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Кадастровый номер 
50:22:0030201:15). 

Заказчик ООО «НИК-Е» 

Собственник 

Право собственности на объекты оценки принадлежит ООО «НИК-
Е» согласно данным свидетельств о государственной регистрации 
прав и выписки из единого государственного реестра прав на не-
движимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на 
имеющиеся у него объекты недвижимого имущества. 

Основания для проведения 
оценки объекта оценки 

Договор №105/О от 17.03.2017 года 

Вид определяемой стоимости 
объекта оценки 

Рыночная стоимость 

Дата определения стоимости 24.04.2017г. 

 
6.3 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

6.3.1 РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЙ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ ДОХОДНОГО ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 
Таблица №3 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Рыночная стоимость 
объекта оценки в 
рамках доходного 
подхода, руб. с 

учетом НДС 

1 
Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая 
площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская 
область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А; 

11 302 350 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежи-
лое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, 
адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д. 1 А; 

20 935 574 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 
28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. 
№11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

В рамках данного 
подхода не опре-

делялась 

4 Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, раз- В рамках данного 
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решенное использование: для производственных целей, общая площадь 
17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Ка-
дастровый номер 50:22:0030201:15) 

подхода не опре-
делялась 

 
6.3.2 РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЙ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА К 
ОЦЕНКЕ 

Таблица №4 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Рыночная стоимость 
объекта оценки в 

рамках сравнитель-
ного подхода, руб. 

с учетом НДС 

1 
Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая 
площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская 
область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А; 

10 450 982 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежи-
лое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, 
адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д. 1 А; 

19 483 456 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 
28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. 
№11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

В рамках данного 
подхода не опре-

делялась 

4 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, раз-
решенное использование: для производственных целей, общая площадь 
17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Ка-
дастровый номер 50:22:0030201:15) 

В рамках данного 
подхода не опре-

делялась 

 
6.3.3 РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЙ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 

Таблица №5 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Рыночная стоимость 
объекта оценки в 
рамках затратного 

подхода, руб. с 
учетом НДС 

1 
Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая 
площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская 
область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А; 

9 792 471 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежи-
лое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, 
адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д. 1 А; 

23 410 123 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 
28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. 
№11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

60 553 

4 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, раз-
решенное использование: для производственных целей, общая площадь 
17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Ка-
дастровый номер 50:22:0030201:15) 

39 308 544 

 
6.4 ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Таблица №6 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Рыночная стои-
мость объекта, 
руб. с учетом 

НДС 

Рыночная стои-
мость объекта, 
руб. без учета 

НДС 

1 
Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-
этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, 
лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберец-

6 921 865 5 865 987 
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кий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А; 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), 
назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 
кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Мос-
ковская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д. 1 А; 

14 646 196 12 412 031 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; ме-
таллическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металличе-
ская емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. 
Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская область, Люберец-
кий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

60 553 51 316 

4 

Земельный участок, категория земель: земли населен-
ных пунктов, разрешенное использование: для произ-
водственных целей, общая площадь 17 061 кв.м., адрес 
(местонахождение) объекта: Московская область, Лю-
берецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
уч.д.1 А (Кадастровый номер 50:22:0030201:15) 

39 308 544 

 
6.5. ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 

Настоящий анализ проведен исключительно для целей реализации объектов оценки в рамках кон-
курсного производства. Результаты оценки стоимости объектов оценки основываются на информа-
ции, существовавшей на дату оценки. 
 
6.6. ПОРЯДКОВЫЙ НОМЕР ОТЧЕТА 
105/О-17 

 
6.7. ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА 
24.04.2017 г. 

 
6.8.  ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОСМОТРА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

17.03.2017 г. 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕН-
ЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕК-
ТОВ ОЦЕНКИ 

7.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕ-
СТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Таблица №7 
Вид сведений Источники информации 

Сведения о ко-

личественных и 

качественных 

характеристиках 

объекта оценки 

 Инвентаризационная опись основных средств от 20.01.2017г. 

 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества 
№90-29227148 от 25.11.2016г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права сер. 50-АЕN 872850 от 15.11.2013г. 

 Кадастровый паспорт земельного участка №МО-13/3В-1292509 от 18.10.2013г. 

 Кадастровая справка о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 14.08.2016г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права сер. 50 АЖ №309293 от 08.07.2004г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права сер. 50 АЖ №309294 от 08.07.2004г. 

 Свидетельство о государственной регистрации права сер. 50-АГN 072634 от 03.11.2011г. 

 Кадастровый паспорт здания №МО-13/3В-1294956 от 18.10.2013г. 

 Кадастровый паспорт здания №МО-13/3В-1292779 от 18.10.2013г. 

 Кадастровый паспорт здания №МО-13/3В-1294934 от 18.10.2013г. 

 Технический паспорт сооружения – бензохранилище, расположенное по адресу: Москов-
ская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 1 А от 05.09.2011г. 

 Технический паспорт здания нежилого назначения (материальный склад), расположенно-
го по адресу: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шос-
се, 1 А от 05.09.2011г. 

 Технический паспорт здания нежилого назначения (тепловая автостоянка), расположен-
ного по адресу: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское 
шоссе, 1 А от 05.09.2011г. 

 выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним №50/001/001/2016-153159 от 05.09.2016г. 

 



 
                                                                                                                 
 

 Отчет об оценке №105/О-17      
 

ООО «Р-Консалтинг» Адрес: г. Пермь, ул. Монастырская, 12 а, оф.315 
Тел.: (342) 211 06 70, 211 06 71, почта: info@rc-prm.ru, сайт: rc-prm.ru 
 

14 

7.2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ СО ССЫЛКОЙ НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕ-
СТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

7.2.1. СВЕДЕНИЯ ОБ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВАХ НА ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 
Право собственности на объекты оценки принадлежит ООО «НИК-Е» согласно данным свидетельств о 
государственной регистрации прав и выписки из единого государственного реестра прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижи-
мого имущества. 
 
Общество с ограниченной ответственностью «НИК-Е» (ООО «НИК-Е») 
ОГРН 1047796054888 от 03.02.2004г. 
Адрес: 140030, Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, дом 1А 

 
7.2.1.1. НАИМЕНОВАНИЕ ИМУЩЕСТВЕННОГО ПРАВА НА ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 

Право собственности. 

 
7.2.1.2. БАЛАНСОВАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Согласно данным инвентаризационной описи основных средств, предоставленной Заказчиком, балан-
совая стоимость объектов оценки по состоянию на 20.01.2017г., составляет: 

Таблица №8 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Остаточная 
балансовая 

стоимость на 
20.01.2017г., 

руб. 

1 
Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая площадь 
645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, Любе-
рецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А; 

20 752,30 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежилое, 1-
этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
д. 1 А; 

264 589,78 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 28,0 
куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. 
Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малахов-
ка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

9 598,88 

4 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешен-
ное использование: для производственных целей, общая площадь 17 061 кв.м., 
адрес (местонахождение) объекта: Московская область, Люберецкий район, 
пос. Малаховка, Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Кадастровый номер 
50:22:0030201:15) 

3 956 908,24 

 
7.2.2 СВЕДЕНИЯ ОБ ОБРЕМЕНЕНИЯХ, СВЯЗАННЫХ С ОБЪЕКТАМИ ОЦЕНКИ 

На каждый объект оценки существует обременение права - ипотека2. 
 
7.2.3 СВЕДЕНИЯ О ФИЗИЧЕСКИХ СВОЙСТВАХ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  

Сведения о физических свойствах объектов оценки указаны в таблицах №9-14 
 
7.2.4 СВЕДЕНИЯ ОБ ИЗНОСЕ И УСТАРЕВАНИЯХ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  

Таблица №9 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Сведения о физическом износе и уста-

реваниях 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 
1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. 
№11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское 
шоссе, д.1 А; 

Физический износ объекта оценки со-
ставляет 38,00%*. Экономическое уста-
ревание составляет 4,00%. Признаков 
функционального устаревания не вы-

явлено. 

2 Здание нежилого назначения (тепловая автостоян- Физический износ объекта оценки со-

                                                 
2 На объекты оценки существует ограничение (обременение) права – ипотека, цель данного отчета – определение 
рыночной стоимости объектов оценки для целей реализации имущества в рамках конкурсного производства, в 
данном случае существующие обременения не влияют на рыночную стоимость объектов оценки, таким образом 
объекты оценки были условно приняты свободными от существующих обременений. 
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ка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая пло-
щадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес 
объекта: Московская область, Люберецкий район, 
пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

ставляет 39,33%*. Экономическое уста-
ревание составляет 4,00%. Признаков 
функционального устаревания не вы-

явлено. 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; 
металлическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металли-
ческая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. 
Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская область, Любе-
рецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
д.1 А. 

Физический износ объекта оценки со-
ставляет 98,33%*. Экономическое уста-
ревание составляет 4,00%. Признаков 
функционального устаревания не вы-

явлено. 

4 

Земельный участок, категория земель: земли насе-
ленных пунктов, разрешенное использование: для 
производственных целей, общая площадь 17 061 
кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Москов-
ская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Кадастровый номер 
50:22:0030201:15) 

Земельные участки не подвержены из-
носу и устареваниям. 

*Примечание: Сведения о физическом износе объектов оценки определены в рамках расчета рыноч-
ной стоимости объектов оценки затратным подходом (п. 9.3.1). 
 
7.2.5 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯЩИХ В СОСТАВ 
ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩИЕ НА РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪ-
ЕКТОВ ОЦЕНКИ  

Характеристики объектов недвижимого имущества: 
Местоположение: 
Поселок Малаховка Люберецкого района Московской области: 
Малаховка — посёлок городского типа в Люберецком районе Московской области России; крупнейший 
населённый пункт муниципального образования «Городское поселение Малаховка». 
Население — 25 645 чел. (2016). 
Расположен в 10 км к юго-востоку от Москвы, на окраине Мещёрской низменности. Железнодорожная 
платформа Малаховка на линии Москва — Рязань. 
 
Местоположение 
Посёлок городского типа расположен на востоке Люберецкого района у его границы с Раменским 
районом. С востока к Малаховке непосредственно примыкает посёлок городского типа Удельная, с 
юга — деревня Михнево Раменского района; к юго-западу расположена деревня Пехорка, админи-
стративно подчинённая Малаховке; с северо-запада примыкает посёлок городского ти-
па Красково Люберецкого района. 
 
Население 

Численность населения 

1926 1970 1979 1989 2002 2006 2009 2010 

4639 ↗27 876 ↗28 052 ↘26 454 ↘18 552 ↗19 200 ↘18 460 ↗24 004 

2012 2013 2014 2015 2016 
   

↗24 576 ↗25 127 ↗25 319 ↗25 606 ↗25 645 
   

 
Экономика 
В посёлке работают АО «Малаховский экспериментальный завод» (выпускал горнорудное оборудова-
ние, сейчас — крупный арендодатель производственных помещений), опытно-механический завод, 
завод стройматериалов, пищевой комбинат, швейная фабрика. Функционирует отделение Сбербанка, 
три почтовых отделения. Работает ряд предприятий торговли, в том числе универсамы «Пятёрочка» и 
«Дикси», а также рынок у станции, известный ещё с довоенных времён. 
  
Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Малаховка 

 
 
 
 
 
 
 
 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%89%D1%91%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B8%D0%B7%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D0%BB%D0%B0%D1%85%D0%BE%D0%B2%D0%BA%D0%B0_(%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8F%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_(%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D1%85%D0%BD%D0%B5%D0%B2%D0%BE_(%D0%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%85%D0%BE%D1%80%D0%BA%D0%B0_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B1%D0%B0%D0%BD%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%8F%D1%82%D1%91%D1%80%D0%BE%D1%87%D0%BA%D0%B0_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B8%D0%BA%D1%81%D0%B8_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
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Рисунок №1 

 
 

Рисунок №2 

 
Источник: https://www.google.ru/maps/ 

 
Таблица №10 

Расположение объектов оцен-
ки 

Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимов-
ское шоссе, д.1 А 

Типичное использование 
окружающей недвижимости 

Объекты промышленного и административного назначения. 

Транспортная доступность Объекты оценки обладают хорошей транспортной доступностью – 
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асфальтированная дорога поселения, имеются места для парковки 
и стоянки автомобилей. 

 
Рисунок №3 

 
Рисунок №4 

 
Источник: https://www.google.ru/maps/ 
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Характеристика объекта оценки: Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для производственных целей, общая площадь 17 061 кв.м., адрес (ме-
стонахождение) объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шос-
се, уч.д.1 А (Кадастровый номер 50:22:0030201:15); 

Рисунок №6 

 
Рисунок №7 

 
Источник: www.maps.rosreestr.ru 

Таблица №11 

Адрес расположения земельного участка 
Московская область, Люберецкий район, пос. Ма-
лаховка, Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Кадастро-
вый номер 50:22:0030201:15) 

Субъект права  ООО «НИК-Е» 

Имущественные права Право собственности 

Категория земельного участка Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование  Для производственных целей 

http://www.maps.rosreestr.ru/
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Существующие обременения Ипотека3 

Кадастровый номер земельного участка 50:22:0030201:15 

Общая площадь, кв.м (согласно Свидетель-
ству о государственной регистрации права) 

17 061 кв.м. 

Кадастровая стоимость  57 557 672,04 руб. 

Описание земельного участка и рельефа 
местности 

Земельный участок многоугольной формы, рель-
еф местности – спокойный 

Имеющиеся подъезды к участку (грунтовые и 
асфальтированные дороги, близость ж/д ве-
ток, тупиков) 

Асфальтированный подъезд 

Характер использования соседних земельных 
участков (свободные от застройки, застроен-
ные, какие постройки) 

В окружении объекта оценки находятся преиму-
щественно застроенные земельные участки под 
объектами производственно-складского назначе-
ния. 

Наличие инженерных коммуникаций Электричество, водоснабжение, отопление 

Благоустройство территории Благоустроено 

Вывод: Земельный участок, предназначенный для производственных целей имеет выгодное местопо-
ложение. Участок имеет все необходимые коммуникации. 
Примечание: Данные о местоположении объекта оценки получены Оценщиком при визуальном 
осмотре объекта оценки. 
 
Характеристика улучшения земельного участка: Здание нежилого назначения (материальный склад), 
1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А; 

Таблица №12 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. 
№11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Каси-

мовское шоссе, д.1 А 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Объемно-планировочное решение Здание нежилого назначения (материальный склад) 

Текущее использование По назначению 

Год постройки здания 1960 

Число этажей здания 1 

Общая площадь здания, кв.м. 645,3 

Строительный объем здания, куб.м. 3 431 

Фундамент Железобетонный ленточный 

Материал наружных и внутренних капи-
тальных стен 

Кирпич 

Материал перегородок Кирпич 

Материал перекрытий Железобетонные плиты 

Крыша Мягкая рулонная кровля по железобетонному осно-
ванию 

Покрытие полов Бетонные 
 

Проемы 
Окна Двойные створчатые 

Двери Металлические ворота 

Отделка 
Внутренняя Побелка, покраска, керамическая плитка 

Наружная Штукатурка 

Состояние отделки Удовлетворительное 

Техническое обеспечение здания Отопление – центральное, электричество – открытый 
тип проводки, водопровод – центральный, канализа-

ция – центральная 

Существующие обременения Ипотека 

*Примечание: Данные о местоположении объекта оценки получены Оценщиком при визуальном 
осмотре объекта. 
 

                                                 
3 На объект оценки существует обременение права – ипотека, цель данного отчета – определение рыночной сто-
имости объектов оценки, в данном случае существующее обременение не влияет на рыночную стоимость объек-
та оценки, таким образом объект оценки был принят условно свободными от существующего обременения.   
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Характеристика улучшения земельного участка: Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), 
назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объ-
екта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

Таблица №13 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 

район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Объемно-планировочное решение Здание нежилого назначения (теплая автостоянка) 

Текущее использование По назначению 

Год постройки здания 1958 

Число этажей здания 1 

Общая площадь здания, кв.м. 1273,0 

Строительный объем здания, куб.м. 6 311 

Фундамент Железобетонный ленточный 

Материал наружных и внутренних капи-
тальных стен 

Кирпич 

Материал перегородок Кирпич 

Материал перекрытий Железобетонные плиты 

Крыша Мягкая рулонная кровля по железобетонному осно-
ванию 

Покрытие полов Бетонные 

Проемы 
Окна Двойные створчатые 

Двери Металлические ворота 

Отделка 
Внутренняя Побелка, покраска, керамическая плитка 

Наружная Штукатурка 

Состояние отделки Удовлетворительное 

Техническое обеспечение здания Отопление – центральное, электричество – открытый 
тип проводки, водопровод – центральный, канализа-

ция – центральная 

Существующие обременения Ипотека 

*Примечание: Данные о местоположении объекта оценки получены Оценщиком при визуальном 
осмотре объекта. 
 
Характеристика улучшения земельного участка: Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; 
металлическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, 
лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское 
шоссе, д.1 А; 

Таблица №14 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; ме-
таллическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская 

область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Объемно-планировочное решение Бензохранилище 

Текущее использование По назначению 

Год постройки здания 1958 

Состав объекта 

Лит. Р Металлический резервуар объемом 11 куб.м. – 2 шт. 

Лит. Р1 Металлическая емкость объемом 28 куб.м. – 3 шт. 

Лит. Р2 Металлическая емкость объемом 10 куб.м. – 4 шт. 

Существующие обременения Ипотека 

*Примечание: Данные о местоположении объекта оценки получены Оценщиком при визуальном 
осмотре объекта. 
 
7.2.6 ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

На дату оценки объекты оценки не используются, поскольку проводится процедура банкротства. 

 
7.2.7 ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТАМ ОЦЕНКИ, СУЩЕ-
СТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ИХ СТОИМОСТЬ 

Не обнаружены 
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7.3. ИНАЯ ИНФОРМАЦИЯ, СУЩЕСТВЕННАЯ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  

Не выявлено 
 
7.4. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Анализ наиболее эффективного использования (Н.Э.И.) – процедура выявления и обоснования аль-
тернативного использования собственности, обеспечивающего максимально продуктивное использо-
вание. 
Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и конку-
рентное использование объекта недвижимости, то есть то использование, которому соответствует 
максимальная стоимость объекта. Это использование должно быть вероятным и соответствовать ва-
рианту использования, выбираемому типичным инвестором на рынке.  
Наиболее эффективное использование и является абсолютом. Оно отражает мнение оценщика в от-
ношении наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа господствующих 
рыночных условий. 
Использование объекта недвижимости должно отвечать следующим четырем критериям, чтобы соот-
ветствовать его наиболее эффективному использованию. 
Понятие оптимального использования, применяемого в настоящем отчете, определяется как наибо-
лее эффективное разрешенное законом использование земельного участка и возведенного на нем 
объекта недвижимости с наибольшей отдачей. 
Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматри-
ваемых вариантов использования следующим критериям: 
1. Юридическая допустимость - рассмотрение тех способов использования, которые разрешены 

распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об 
исторических зонах и экологическим законодательством, правительственным и местным законо-
дательством (рассмотрение всех документов, регламентирующих нормативно-юридическую сто-
рону вариантов функционального использования).  
Характер использования может быть ограничен договорами аренды, запретом на использование 
отдельных видов материалов, ограничением определённой этажности, запретом на строитель-
ство в данном  месте, негативным настроением местного населения и т.д. 

2. Физическая возможность - рассмотрение физически реальных в данной местности способов ис-
пользования (размеры и форма участка, его доступность, вероятность и частота стихийных бед-
ствий, топографические и географические особенности, инженерно-геологические и гидрологи-
ческие условия, доступность транспортных и коммунальных удобств). 

3. Экономическая оправданность - рассмотрение того, какое из физически осуществимых и разре-
шенных законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка (то есть рас-
смотрение финансово целесообразных из оставшихся вариантов).  
Критерием финансовой целесообразности является положительный возврат инвестируемого ка-
питала, то есть возврат, равный или больший расходов для компенсации затрат на инвестиции). 

4. Максимальная продуктивность - рассмотрение того, какое из финансово осуществимых видов 
использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стои-
мость.  
Из всех финансово целесообразных вариантов необходимо выбрать использование, которое со-
здаёт максимальную остаточную стоимость земли, либо обеспечивает максимальный возврат ин-
вестированного капитала.   
 

Анализ наиболее эффективного использования объектов оценки 
Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматри-
ваемых вариантов использования следующим критериям. 
 
Вывод: Возможным использованием объектов оценки является их использование в текущих целях. В 
связи с тем, что законодательно разрешено использование объектов только в текущих использовани-
ях (согласно свидетельствам о государственной регистрации прав и данным технических паспортов), 
рассмотрение параметров физической осуществимости, финансовой осуществимости и максимальной 
эффективности не имеет смысла. На основании проведенного анализа наиболее эффективного ис-
пользования объектов оценки, объекты недвижимого имущества могут быть использованы только в 
текущих назначениях - в качестве зданий производственно-складского назначения, сооружений 
вспомогательного назначения (бензохранилище), земельного участка для производственной деятель-
ности. 

8. АНАЛИЗ РЫНКА В СЕГМЕНТАХ, К КОТОРЫМ ПРИНАДЛЕЖАТ ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 

К внешним ценообразующим факторам, влияющим на стоимость объектов настоящей оценки, отно-
сятся следующие факторы. 
1. Экономическая и социальная ситуация в регионе; 
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2. Ситуация на рынке производственно-складской недвижимости; 
3. Ситуация на рынке земельных участков; 
Ниже представлены обзоры и анализ данных ценообразующих факторов. 

 
8.1 ИНФОРМАЦИЯ ПО ВСЕМ ЦЕНООБРАЗУЮЩИМ ФАКТОРАМ, ИСПОЛЬЗОВАВШИМСЯ ПРИ ОПРЕДЕ-

ЛЕНИИ 

8.1.1. ИНФОРМАЦИЯ О СОЦИАЛЬНЫХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА СТОИМОСТЬ ОБЪ-
ЕКТА ОЦЕНКИ (РФ) 

Итоги социально-экономического развития Российской Федерации в 2016 году. 
Мировая конъюнктура  
В конце 2016 года в мировой экономике получили развитие позитивные тенденции ожидания ускоре-
ния роста. Глобальный композитный индекс PMI, в отличие от последних лет, в IV кв. 2016 г. показал 
максимальный рост за 6 кварталов, что позволяет рассчитывать на ускорение роста мировой эконо-
мики в 2017 году. В России совокупный индекс PMI был максимальными за 50 месяцев – 56,6 п. и по-
казал максимальный квартальный рост за 4 года. В начале 2017 года мировые экономические органи-
зации обновили прогнозы на кратко- и среднесрочную перспективу. Международный Валютный Фонд 
ожидает ускорения роста мировой экономики с 3,1 % в 2016 г. до 3,4 % в 2017 г. и до 3,6 % в 2018 го-
ду. Планируемый бюджетный стимул и фискальная рефляция существенно увеличили ожидания ро-
ста экономики США в 2018 году. В Китае ожидается кредитная экспансия и расширение мер поддерж-
ки экономики, темпы роста подняты до 6,5 процента. В январском прогнозе Мирового Банка сохране-
ны ожидания ускорения темпов роста мировой экономики – 3,5 % в 2017 году и 3,7 % в 2018 году в 
условиях ослабления факторов, препятствующих экономической активности в развивающихся странах 
– экспортерах биржевых товаров, и сохранения стабильного внутреннего спроса в странах–
импортерах биржевых товаров. Выполнение соглашения стран ОПЕК и стран вне картеля способство-
вало закреплению цен на нефть в диапазоне 50-56 долл. США за баррель. В конце января текущего 
года консенсус-прогноз цен на нефть сложился на уровне 55,6 долл. США за баррель в 2017 году, с 
последующим ростом до 61,2 и 63,3 долл. США за баррель в 2017 и 2018 годах соответственно.  
 
Промышленное производство 
Индекс промышленного производства по итогам декабря показал лучшие темпы прироста за весь год, 
увеличившись на 3,2 % г/г, что способствовало тому, что по итогам 2016 года по сравнению с про-
шлым годом индекс промышленного производства вырос на 1,1 процента. В декабре добыча полез-
ных ископаемых выросла на 2,9 % г/г, за 2016 год рост сегмента составил 2,5 %, что внесло основной 
положительный вклад в рост индекса промышленного производства. Обрабатывающие производства 
увеличились в декабре на 2,6 %, по итогам года сегмент сумел выйти в область положительных зна-
чений – 0,1 % г/г. Производство и распределение электроэнергии, газа и воды возросло в декабре на 
5,5 % г/г, в 2016 году рост составил 1,5 % г/г. Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно 
сглаженный показатель промышленного производства увеличился на 0,4 % (м/м), рост в добыче по-
лезных ископаемых и обрабатывающих производствах составил 0,3 % м/м, производство электро-
энергии, газа и воды по сравнению с ноябрем выросло на 0,6 процента. 
 
Сельское хозяйство 
Индекс производства продукции сельского хозяйства в декабре показал ускорение положительной 
динамики. В декабре прирост составил 3,4 % г/г, а в целом за год 4,8 процента. По данным Минэко-
номразвития России, сезонно сглаженный индекс производства продукции сельского хозяйства в де-
кабре составил -0,2 % м/м. 
 
Инвестиционная активность и строительство 
По итогам девяти месяцев 2016 г., сокращение инвестиций в основной капитал составляет -2,3 % г/г. 
Поведение индикаторов инвестиционной активности в декабре свидетельствует о ее снижении. В 
2016 году производство инвестиционных товаров продолжило сокращаться, хотя и несколько медлен-
нее по сравнению с 2015 годом (-10,3 % и -13,5 % г/г соответственно). Росстат уточнил динамику ра-
бот по виду деятельности «Строительство» за 2016 год в сторону незначительного повышения. По 
итогам 2016 года в строительном секторе сохраняется негативная тенденция (-4,3 % г/г). После разо-
вого выхода в положительную область в ноябре в декабре динамика работ по виду деятельности 
«Строительство» вновь стала отрицательной (-5,4 % г/г, сезонно сглаженный показатель -1,4 % м/м). 
Усиление негативной тенденции наблюдается в динамике вводов жилых домов (в декабре -6,7% г/г, с 
устранением сезонности -4,0% м/м, введено 16,9 млн. кв. м общей площади). Риелторы и застройщи-
ки продолжают отмечать падение спроса на недвижимость, что привело к номинальному снижению 
цен на первичном рынке и падению ввода жилья на 6,5% г/г за 2016 год в целом (введено 79,8 млн. 
кв. м общей площади, что на 5,5 млн. кв. м меньше, чем в 2015 году). По итогам одиннадцати меся-
цев 2016 года сохраняется существенный рост сальдированного финансового результата по всей эко-
номике - на 16,8 % г/г. 
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Инфляция 
В 2016 году под влиянием мер, принятых Правительством Российской Федерации по насыщению рын-
ков, проводимой тарифной и денежно-кредитной политики, потребительская инфляция в России сни-
зилась до однозначных значений. По итогам года инфляция составила 5,4 %, в среднем за год потре-
бительские цены выросли на 7,1 % (в 2015 году – 12,9 % и 15,5 % соответственно). Столь значительное 
замедление инфляции обеспечивалось низким ростом цен на продовольственные товары в результате 
процессов импортозамещения и хорошего урожая, что способствовало росту предложения более де-
шевой отечественной продукции. Также положительный эффект на снижение инфляции оказала бо-
лее низкая индексация цен и тарифов на продукцию (услуги) компаний инфраструктурного сектора. 
Основной вклад в инфляцию 2016 года внес рост цен на непродовольственные товары вследствие 
пролонгированного переноса курсовых издержек из-за снижения платежеспособности населения. 
Однако влияние данного фактора к концу года практически исчерпалось. В начале 2017 года тенден-
ция снижения инфляции сохранилась. По состоянию на 23 января за годовой период инфляция сни-
зилась до 5,3 % (по состоянию на 16 января инфляция составила 5,4 %). 
 
Рынок труда 
На рынке труда в декабре 2016 г. отмечено незначительное увеличение численности рабочей силы за 
счет роста численности занятого населения. В декабре безработица снизилась до 5,3 % от рабочей 
силы (с исключением сезонного фактора до 5,2 % от рабочей силы). В среднем за 2016 год уровень 
безработицы составил 5,5 % от рабочей силы (в методологии баланса трудовых ресурсов, по оценке 
Минэкономразвития России, 5,8 процента). 
 
Доходы населения и потребительский рынок 
Реальная заработная плата работников демонстрирует прирост в годовом выражении пятый месяц 
подряд. В целом за 2016 год реальная заработная плата увеличилась, по предварительной оценке, на 
0,6 процента. В декабре 2016 г. снижение реальных располагаемых доходов несколько ускорилось 
(сокращение в декабре 6,1 % г/г, в ноябре – 6,0 % г/г). В целом за год сокращение реальных распола-
гаемых доходов составило, по предварительным данным, 5,9 процента. В декабре 2016 г. ускорилось 
сокращение оборота розничной торговли как в годовом выражении (декабрь -5,9 % г/г против -4,1 % 
г/г в ноябре), так и по данным с исключением сезонного фактора (ускорение снижения с 0,5 % м/м в 
ноябре до -1,0 % м/м в декабре). В целом за 2016 год снижение оборота розничной торговли состави-
ло 5,2 процента. Платные услуги населению в годовом выражении в декабре сократились на 0,1% г/г, 
с исключением сезонного фактора – на 0,2 % м/м. В целом за 2016 год платные услуги населению 
снизились на 0,3 процента. 
 
Внешняя торговля 
По данным ФТС России, экспорт товаров в январе-ноябре 2016 г. снизился на 19,2 % г/г до 254,1 
млрд. долл. США, импорт – на 1,4 % г/г до 163,9 млрд. долл. США. В результате внешнеторговый обо-
рот, составил 418,0 млрд. долл. США, уменьшившись на 13,0 % г/г. При этом впервые с июля 2014 г., 
в ноябре стоимостной объем экспорта товаров вырос на 4,8% г/г за счет восстановления мировых цен 
на сырье. Импорт товаров продолжил восстанавливаться, замедлившись до 6,3% г/г после 8,0% г/г в 
октябре. По данным ФТС России, индекс физического объема экспорта товаров в ноябре 2016 г. вы-
рос на 9,0 % г/г, при этом отмечается рост поставок по всем товарным группам в структуре экспорта 
кроме топливно-энергетических товаров, текстиля, текстильных изделий и обуви. Индекс физическо-
го объема импорта товаров также вырос и составил 11,2 % г/г, прежде всего, за счет роста машин, 
оборудования и транспортных средств. Сократились только закупки текстиля, текстильных изделий и 
обуви, металлов и изделий из них. В январе-ноябре 2016 г. отмечается замедление восстановления 
импорта инвестиционных товаров, импорт потребительских продолжает сокращаться. Внешнеторго-
вый оборот, по методологии платёжного баланса, по оценке Министерства экономического развития, 
в 2016 г. составил 470,6 млрд. долл. США, уменьшившись на 11,9 % относительно 2015 г. При этом, 
экспорт снизился на 18,2 %, импорт – на 0,8 процента. Темпы снижения российской внешней торговли 
замедлились и составили -40,9 % к 2015 г. 
 
ВВП 
Характеристики ВВП за 2015 год (по результатам 3-ей оценки Росстата) пересмотрены в лучшую сто-
рону – как номинал, так и динамика его физического объема. Годовой номинал ВВП составил 83232.6 
млрд. рублей, темп снижения ВВП замедлился до 2.8 % г/г. Со стороны производства – ключевыми 
положительными сдвигами стал пересмотр номиналов и динамики ВДС в торговле, промышленности 
и строительстве. Со стороны доходов – после пересмотра значительно увеличилась доля валовой 
прибыли и валовых смешанных доходов. Со стороны расходов - повышательная корректировка дина-
мики ВВП (на 0.9 п. п.) проявилась преимущественно в замедлении падения инвестиционного и 
внешнего спроса, на фоне ускорения падения потребления. Номинал ВВП за 2014 год (по результатам 
последнего, 5-го пересмотра), также повышен и составил 79199.7 млрд. рублей, при сохранении ди-
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намики (0.7 % г/г). Повышательная корректировка номинала ВВП связана с увеличением ВДС по опе-
рациям с недвижимостью и транспорта. Со стороны доходов – после пересмотра уменьшилась доля в 
ВВП валовой прибыли и валовых смешанных доходов. Со стороны расходов – номинал ВВП изменен за 
счет существенной корректировки инвестиционного и внешнего спроса, на фоне незначительного 
уменьшения расходов на конечное потребление. Пересмотр динамики компонентов ВВП со стороны 
использования затронул все составляющие. В соответствии с 1-ой оценкой, в 2016 г. произведенный 
ВВП составил 85880,6 млрд. руб. Снижение ВВП замедлилось до 0.2 % г/г. В структуре ВВП по источ-
никам доходов снизилась доля валовой прибыли и валовых смешанных доходов, на фоне увеличения 
удельного веса доли оплаты труда наемных работников и сокращения чистых налогов на производ-
ство и импорт. Со стороны расходов – динамику произведенного ВВП поддержали инвестиционный 
(3,3 % г/г) и внешний спрос (2,3 % г/г), в то время как потребительский показал отрицательную ди-
намику (-3,8 % г/г). 
 
Банковский сектор 
Продолжается снижение активов банковского сектора, сопровождаемое, в целом улучшением их 
структуры. В декабре кредитная активность ухудшилась по сравнению с ноябрем. Вместе с тем, ка-
чество кредитного портфеля улучшается – просроченная задолженность как по кредитам в рублях, 
так и по кредитам в валюте продолжает снижаться. Депозиты населения показывают положительную 
динамику, депозиты юридических лиц - отрицательную. За декабрь количество действующих кредит-
ных организаций сократилось с 635 до 623, при этом кредитные организации продолжают показывать 
высокую прибыль. 
 
Федеральный бюджет 
За 2016 г. поступление доходов в федеральный бюджет сократилось, по сравнению с 2015 г., что бы-
ло обусловлено падением нефтегазовых доходов из-за снижения цен на углеводородное сырье, 
прежде всего на нефть. Сокращение нефтегазовых доходов было частично скомпенсировано ростом 
ненефтегазовых доходов федерального бюджета, в частности – доходами от использования государ-
ственного имущества. Дефицит федерального бюджета в 2016 г. существенно увеличился за счёт ро-
ста расходов федерального бюджета и в меньшей степени за счёт сокращения общего объема дохо-
дов федерального бюджета. Согласно предварительной оценке Минфина России, доходы федераль-
ного бюджета за 2016 г., по сравнению с 2015 г., сократились на 199,7 млрд. руб., или на 1,5 %, из 
них нефтегазовые доходы – на 1 031,0 млрд. руб. Ненефтегазовые доходы выросли за 2016 г. по от-
ношению к предыдущему году на 10,7 % (декабрь к декабрю – на 49,9 %) и составили 10,3 % ВВП за 
весь 2016 г., в декабре 2016 г. – 18,6 % ВВП. Увеличение ненефтегазовых доходов в частности связано 
с ростом поступлений доходов от использования имущества. Прирост поступлений этих доходов со-
ставил по отношению к 2015 г. 86,1 %, включая продажу акций ПАО «НК «Роснефть» на сумму 710,8 
млрд. руб. в декабре 2016 г. 
 
Денежно-кредитная политика  
В течение 2016 года Банк России проводил умеренно жесткую денежно- кредитную политику, направ-
ленную на замедление инфляции к концу 2017 г. до целевого уровня 4%. При этом Банк России учи-
тывал ситуацию в экономике и необходимость обеспечения финансовой стабильности. Практически 
до конца I полугодия 2016 г. ключевая ставка сохранялась на уровне 11 процентов. Однако, на протя-
жении I полугодия наблюдалось повышение устойчивости российской экономики к колебаниям цен на 
нефть, замедление инфляции, некоторое снижение инфляционных ожиданий, что позволило Банку 
России в июне понизить ключевую ставку на 50 базисных пунктов (далее – б.п.) до 10,5 процентов. Во 
II полугодии 2016 г. инфляционные риски несколько снизились, но оставались на повышенном 
уровне, сохранялась инерция повышенных инфляционных ожиданий. В сентябре Банк России принял 
решение о снижении ключевой ставки еще на 50 б.п. до 10%, указывая на необходимость ее поддер-
жания на достигнутом уровне до конца 2016 г. с возможностью ее снижения в I-II квартале 2017 г. по 
мере закрепления тенденции к устойчивому снижению темпа роста потребительских цен. 
 
Государственный долг 
Совокупный объем государственного долга возрос за декабрь 2016 г. на 177,65 млрд. руб., или на 1,6 
%, а в целом за прошедший год – на 157,89 млрд. руб., или на 1,4 %. Таким образом, объем государ-
ственного долга по состоянию на 1 января 2017 года составил 11109,8 млрд. руб., или 12,9 % ВВП про-
тив 10951,91 млрд. руб. - на начало 2016 года (13,1 % ВВП). 
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Таблица №15 

Основные показатели развития экономики, % г/г 

 2015 2016 

 дек. 
янв.-
дек. 

ноя. дек. 
дек. 
м/м* 

янв.-
дек. 

ВВП1) -3,1 -2,8 1,1 -0,6 - -0,2 

Потребительская инфляция, на конец периода2) 0,8 12,9 0,4 0,4 - 5,4 

Промышленное производство3) -4,5 -3,4 2,7 3,2 0,4 1,1 

Обрабатывающие производства -6,1 -5,4 2,5 2,6 0,3 0,1 

Производство продукции сельского хозяйства 3,0 2,6 6,8 3,4 -0,2 4,8 

Объёмы работ по виду деятельности «Строительство» -3,9 -4,8 1,5 -5,4 -1,4 -4,3 

Ввод в действие жилых домов -8,1 1,4 -7,0 -6,7 - -6,5 

Реальные располагаемые денежные доходы населения 
4) 

4,95) -3,25) -6,0 -6,1 1,1 -5,9 

Реальная заработная плата работников организаций -8,45) -9,05) 2,16) 2,47) 0,5 0,67) 

Среднемесячная начисленная номинальная заработная 
плата работников организаций, руб. 

43408 34030 361956) 470547) - 367037) 

Уровень безработицы 5,8 5,6 5,4 5,34) 5,2 5,5 

Оборот розничной торговли -14,1 -10,0 -4,16) -5,9 -1,0 -5,2 

Объём платных услуг населению -3,05) -2,05) 1,86) -0,1 -0,2 -0,3 

Экспорт товаров, млрд. долл. США 28,78) 341,58) 26,68) 28,5 - 279,29) 

Импорт товаров, млрд. долл. США 17,48) 193,08) 17,58) 19,3 - 191,49) 

Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель 36,4 51,2 43,5 51,9 - 41,7 

Источник: Росстат, расчёты Минэкономразвития России 

 С устранением сезонности  
1) Оценка Минэкономразвития России.  
2) Ноябрь, декабрь – в % к предыдущему месяцу, январь-декабрь – в % к декабрю предыдущего года.  
3) Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Об-
рабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды".  
4) Данные за периоды 2015 г. Уточнены по итогам годовых расчетов денежных доходов и расходов 
населения. За периоды 2016 г. - предварительные данные.  
5) В целях обеспечения статистической сопоставимости показатели рассчитаны без учёта сведений 
по Республике Крым и г. Севастополю.  
6) Данные изменены по сравнению с ранее опубликованными в связи с получением итогов за отчет-
ный период.  
7) Оценка. 
8) По методологии платёжного баланса  
9) Оценка Банка России 
 
Источник: http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/2017070204 
 
8.1.2.ИНФОРМАЦИЯ О СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА 
СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (Московская область) 

Социальное и экономическое положение Московской области за январь-февраль 2017г. 
Таблица №16 

 Московская область Справочно по  
Российской 
Федерации: 

в % к  
соответствующему 

периоду  
предыдущего  

года 

фактически  
выполнено  
за январь-
февраль 
2017 года 

в % к  
соответствующему  

периоду  
предыдущего  

года 

Индекс промышленного производства1    

февраль 2017 года в % к январю 2017 года 133,8 х 99,42 

                                                 
1
 индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности «Добыча полезных  

ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; конди-
ционирование воздуха», «водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятель-
ность по ликвидации загрязнений» на основе данных о динамике производства важнейших товаров-
представителей (в натуральном и стоимостном выражении). С 1 января 2014 года в качестве весов используется 
структура валовой добавленной стоимости по видам экономической деятельности за 2010 базисный год 
2
 к предыдущему месяцу 
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январь-февраль 2017 года в % к январю-
февралю 2016 года 

111,9 х 99,7 

Оборот организаций, млн. рублей 1093311,5 106,93 … 

Объем отгруженных товаров собственного 
производства, выполненных работ и услуг 
собственными силами по «чистым» видам 
экономической деятельности, млн. рублей 

   

добыча полезных ископаемых 1067,5 142,43 … 

обрабатывающие производства 245094,1 105,43 … 

обеспечение электрической энергией, га-
зом и паром; кондиционирование воздуха 

54486,6 107,03 … 

водоснабжение; водоотведение, организа-
ция сбора и утилизации отходов, деятель-
ность по ликвидации загрязнений 

7269,6 114,53 … 

Производство продукции животноводства в 
хозяйствах всех категорий, тыс. тонн 

   

скот и птица в живой массе 49,0 103,6 102,4 

молоко 101,8 98,4 101,2 

яйца, млн. штук 29,7 93,7 102,1 

Индекс потребительских цен и тарифов на 
товары и услуги населению 

   

февраль 2017 года в % к январю 2017 года 100,2 х 100,21 

февраль 2017 года в % к февралю 2016 года 105,0 х 104,6 

Стоимость условного (минимального) набо-
ра продуктов питания, входящих в потреби-
тельскую корзину (для мужчин трудоспо-
собного возраста), в феврале 2017 года, 
рублей 

3849,0 100,81 100,51 

Численность официально зарегистрирован-
ных безработных лиц на конец февраля 
2017 года, человек 

27779 101,81 103,41 

Уровень официальной (или регистрируе-
мой) безработицы на конец февраля 
2017 года, в процентах 

0,7 х … 

Уровень безработицы (в соответствии  
с методологией МОТ) в среднем за декабрь 
2016 года-февраль 2017 года, в процентах 

3,1 х … 

Грузооборот грузовых автомобилей органи-
заций, не относящихся к субъектам  
малого предпринимательства, всех видов 
экономической деятельности, млн. тонно-
километров 

980,8 131,8 106,11 

Пассажирооборот, автобусов (маршрутных 
таксомоторов) юридических лиц,  
млн. пассажиро-километров 

1041,4 107,3 … 

Среднемесячная начисленная заработная 
плата работников по полному кругу органи-
заций за январь 2017 года, рублей 

43561,1 80,1 108,3 

Среднемесячная начисленная заработная 
плата работников организаций, не относя-
щихся к субъектам малого  
предпринимательства за январь 2017 года, 
рублей 

48170,2 79,1 … 

Просроченная задолженность по заработ-
ной плате на 1 марта 2017 года,  
тыс. рублей 

23419,0 113,82 111,82 

Выполнено работ и услуг собственными си-
лами организаций по виду деятельности 

27735,2 78,7 96,5 

                                                 
3
 темп роста в фактических ценах 
1
 к предыдущему месяцу 
1
 по полному кругу организаций 
2
 к предыдущему месяцу 
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«Строительство», млн. рублей 

Оборот торговли, млн. рублей    

розничной торговли по всем каналам реа-
лизации 

292472,7 100,4 97,5 

оптовой торговли в организациях всех ви-
дов экономической деятельности 

547628,5 108,5 … 

Товарные запасы в организациях розничной 
торговли на 1 марта 2017 года 

   

млн. рублей 90480,0 105,61 … 

уровень запасов, дней торговли 35 100,01 … 

Оборот общественного питания, млн. руб-
лей 

14203,9 106,5 … 

Объем платных услуг, оказанных населе-
нию, млн. рублей 

77229,6 102,1 99,8 

Ввод в действие жилых домов за счет всех 
источников финансирования, тыс. кв. м 
общей площади 

551,9 84,3 80,5 

Сальдированный финансовый результат 
(прибыль минус убыток) организаций,  
не относящихся к субъектам малого пред-
принимательства, за январь 2017 года, 
млн. рублей в фактических ценах 

36040,9 в 2,6 р. … 

Источник: 
http://www.msko.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/msko/ru/publications/official_publications/electr
onic_versions/ 
 
8.1.3. ИНФОРМАЦИЯ ОБ ЭКОЛОГИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА СТОИМОСТЬ 
ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Влияние экологических факторов на рыночную стоимость объектов оценки по состоянию на дату 
оценки Оценщиком не выявлено. 
 
8.1.4. ИНФОРМАЦИЯ О ПРОЧИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТОВ 
ОЦЕНКИ 

Влияние прочих факторов на рыночную стоимость объектов оценки по состоянию на дату оценки 
Оценщиком не выявлено. 
 

8.2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ ПРИНАДЛЕЖАТ ОЦЕНИВАЕМЫЕ ОБЪЕКТЫ 
Объекты оценки:  
1. Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, 

инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д.1 А; 

2. Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

3. Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; 
металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Москов-
ская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

4. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: 
для производственных целей, общая площадь 17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, уч.д.1 А (Кадаст-
ровый номер 50:22:0030201:15). 

 
Таким образом, сегменты рынка, к которым относятся объекты оценки: здания производственно-
складского назначения, объекты недвижимого имущества вспомогательного назначения (бензохра-
нилище), а также земельные участки, относящиеся к землям населенных пунктов и имеющие вид 
разрешенного использования: для производственной деятельности.  
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8.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 
НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОГУТ БЫТЬ ОТНЕСЕНЫ ОЦЕ-
НИВАЕМЫЕ ОБЪЕКТЫ ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ИХ ИС-
ПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 
 
На основании проведенного анализа рынка купли-продажи объектов производственно-складского 
назначения, расположенных на территории Московской области, были выявлены следующие объек-
ты: 

Таблица №17 

№ 
п/п 

Местонахождение 
Контактные 

данные 
Источник 

Пло-
щадь, 
кв.м. 

Цена, 
руб. 

Цена, 
руб./к
в.м. 

1 
Московская область, Любе-
рецкий район, пос. Томили-

но, ул. Гаршина, 9 

8 (495) 232-34-
11 

https://www.avito.ru/tomilino/kommerche
skaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstven
noe_pomeschenie_3442.00_m_859732604 

3 442 80 000 000 23 242 

2 
Московская область, Мыти-
щинский район, г. Мытищи, 

ул. Колонцова, 5 

8 (495) 363-55-
05 

https://mytishchi.cian.ru/sale/commercial
/155330570/ 

1 800 86 000 000 47 778 

3 

Московская область, Жуков-
ский район, г. Жуковский, 
промзона ФГУП «ЛИИ им. 

М.М. Громова»: 

8 (495) 909-00-
00 

https://www.avito.ru/zhukovskiy/kommerc
heskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_po

meschenie_459.70_m_847252592 
460 5 904 000 12 835 

4 
Московская область, город-
ской округ Королев, г. Коро-
лев, Ярославский проезд, 12 

8 (495) 637-80-
14 

https://korolev.cian.ru/sale/commercial/1
55180561/ 

2 796 110 000 000 39 342 

5 
Московская область, Ленин-

ский район, г. Видное, Шоссе 
Каширское, вл9с2 

8-985-437-92-
57 

https://vidnoye.cian.ru/sale/commercial/1
55181978/ 

3 000 108 000 000 36 000 

6 
Московская область, Любе-
рецкий район, г. Люберцы, 

цл. Южная, 38 

8-925-617-20-
40 

https://www.avito.ru/lyubertsy/kommerch
eskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_po

meschenie_2900_m_907839138 
2 900 60 000 000 20 690 

7 
Московская область, Любе-

рецкий район, пгт Томилино, 
ул. Гаршина, 11 

8-917-574-97-
41 

https://www.cian.ru/sale/commercial/153
223432/ 

1 200 60 000 000 50 000 

8 
Московская область, Любе-
рецкий район, пгт Октябрь-

ский, ул. Дорожная 

8-905-728-42-
28 

https://www.cian.ru/sale/commercial/141
331495/ 

1 800 39 500 000 21 944 

9 
Московская область, Пушкин-

ский район, с. Левково 
8-905-733-88-

71 
https://pushkino.cian.ru/sale/commercial/

154316343/ 
740 13 000 000 17 568 

 
Анализ рынка купли-продажи земельных участков, относящихся к землям населенных пунктов и име-
ющих вид разрешенного использования: для строительства и эксплуатации объектов производствен-
но-складского назначения, позволил выявить следующие объекты: 

Таблица №18 

№ 
п/п 

Местонахождение 
Контактные 

данные 
Источник 

Пло-
щадь, 
кв.м. 

Цена, 
руб. 

Цена, 
руб./к
в.м. 

1 
Московская область, Рамен-
ский район, д. Верея, Остро-

вецкое шоссе 

8-963-630-31-
31 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban
/154340651/ 

12 000 23 000 000 1 917 

2 
Московская область, Люберец-

кий район, д. Мотяково 
8-916-037-10-

60 

https://www.avito.ru/lyubertsy/zemelnye_
uchastki/uchastok_100_sot._promnaznache

niya_1187554306 
10 000 30 000 000 3 000 

3 
Московская область, Балаши-
хинский район, Полтевское 

шоссе 

8 (495) 518-58-
58 

https://www.avito.ru/balashiha/zemelnye_
uchastki/uchastok_5.53_ga_promnaznachen

iya_736835135 
55 300 82 950 000 1 500 

4 
Московская область, Домоде-
довский район, с. Домодедо-

во, ул. Индустриальная 

8-903-589-78-
78 

https://domodedovo.cian.ru/sale/suburban
/149100008/ 

10 000 31 500 000 3 150 

5 
Московская область, Ногин-
ский район, с. Кудиново, ул. 

Центральная 

8-903-718-61-
55 

https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/154
664362/ 

11 000 22 500 000 2 045 

6 
Московская область, Рамен-

ский район, Островецкое 
с/пос 

8-916-421-43-
47 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban
/151603882/ 

10 000 25 000 000 2 500 

7 
Московская область, Ногин-

ский район, г. Старая Купавна 
8-903-117-92-

28 
https://staraya-

kupavna.cian.ru/sale/suburban/148369542/ 
12 600 19 990 000 1 587 

8 
Московская область, Ленин-
ский район, д. Андреевское 

8 (495) 755-28-
15 

https://vidnoye.cian.ru/sale/suburban/149
988661/ 

11 000 21 578 000 1 962 

9 
Московская область, Ногин-

ский район, ул. Электроугли, 
ул. Заводская 

8-925-515-99-
94 

https://elektrougli.cian.ru/sale/suburban/
154421707/ 

38 000 114 000 000 3 000 
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Предложения по аренде объектов недвижимого имущества производственно-складского назначения, 
расположенных на территории Московской области: 

Таблица №19 

№ 
п/п 

Местонахождение 
Контактные 

данные 
Источник 

Пло-
щадь, 
кв.м. 

Арендная 
ставка, 
руб./кв.

м. 

1 

Московская область, 
Люберецкий район, 

пос. Малаховка, Быков-
ское шоссе 

8-916-627-80-
77 

https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_n
edvizhimost/proizvodstvo_800_m_881982080 

800,0 320 

2 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Опытное поле 

8-926-812-68-
18 

https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_n
edvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_520_m_

909941483 
520,0 350 

3 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Пионерская 

8-499-638-29-
33 

https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_n
edvizhimost/n456_sklad_1250_m_novoryazanskoe_sh.

_15km_ot_mkad_669504958 
1 250,0 375 

4 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Гаражная, 4 

8-915-227-59-
93 

https://www.cian.ru/rent/commercial/153829684/ 365,00 400 

5 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Фурманова 

8-903-136-00-
33 

https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_n
edvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_440_m_

912960244 
440,00 378 

6 

Московская область, 
Люберецкий район, 

пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе 

8-916-627-80-
77 

https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_n
edvizhimost/proizvodstvo_400_m_881468771 

400 200 

7 

Московская область, 
Люберецкий район, 

пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе 

8-916-627-80-
77 

https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_n
edvizhimost/proizvodstvo_240_m_881451117 

240 320 

8 

Московская область, 
Люберецкий район, 

пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе 

8-916-601-02-
40 

https://www.cian.ru/rent/commercial/8208424/ 820 274 

9 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Шоссейная, 40 

8-926-370-48-
95 

https://www.cian.ru/rent/commercial/148826125/ 1200 330 

 
Таблица №20 

№ 
п/п 

Сегмент рынка 

Количество 
выявленных 
предложе-
ний, шт. 

Минималь-
ное значе-

ние, 
руб./кв.м. 

Максималь-
ное значе-

ние, 
руб./кв.м. 

Источники ин-
формации 

1 
Объекты производственно-складского 

назначения (предложение) 
9 12 835 50 000 

https://www.av
ito.ru/ 

http://dom.59.r
u/realty/sell/ 

http://www.me
trosphera.ru/ 

2 
Объекты производственно-складского 

назначения (аренда) 
9 

200 
руб./кв.м.

/мес. 

400    
руб./кв.м./

мес. 

3 

Земельные участки, категория земель: 
земли населенных пунктов, вид разре-

шенного использования: для строитель-
ства и эксплуатации объектов производ-

ственно-складского назначения 

9 1 500 3 150 

 
Выводы: 
Согласно проведенному исследованию, учитывая скидку на уторговывание, местоположение, основ-
ные конструктивные элементы, состояние объектов оценки, а также их текущее использование, ры-
ночная стоимость и рыночная арендная ставка, могут находиться в диапазонах:  

 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/
https://www.avito.ru/
http://dom.59.ru/realty/sell/
http://dom.59.ru/realty/sell/
http://www.metrosphera.ru/
http://www.metrosphera.ru/
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Таблица №21 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Диапазон, в ко-
тором может 

находиться ры-
ночная стои-

мость объекта 
оценки, 

руб./кв.м. 

Диапазон, в 
котором может 
находиться ры-
ночная аренд-

ная ставка объ-
екта оценки, 

руб./кв.м./мес. 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-
этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, 
лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберец-
кий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А; 

10 000 – 12 000 250 – 350 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), 
назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 
кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Мос-
ковская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д. 1 А; 

10 000 – 12 000 250 - 350 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; ме-
таллическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая 
емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, 
адрес объекта: Московская область, Люберецкий рай-
он, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

50 000 – 70 000 
за объект цели-

ком 
- 

4 

Земельный участок, категория земель: земли населен-
ных пунктов, разрешенное использование: для произ-
водственных целей, общая площадь 17 061 кв.м., адрес 
(местонахождение) объекта: Московская область, Лю-
берецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
уч.д.1 А (Кадастровый номер 50:22:0030201:15) 

2 000 – 3 000 - 

 
 
8.4. ИНФОРМАЦИЯ О СПРОСЕ И ПРЕДЛОЖЕНИЯХ НА РЫНКАХ, К КОТОРЫМ ОТНОСЯТСЯ ОБЪЕКТЫ 
ОЦЕНКИ 

Структура земельного рынка 
Согласно Земельному кодексу РФ (ст.7), все земли делятся на 7 категорий, определяющих вид целе-
вого назначения земли, а именно земли: 

1. сельскохозяйственного назначения;  
2. населённых пунктов; 
3. промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 

для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного 
специального назначения; 

4. особо охраняемых территорий и объектов (например, пограничные земли);  
5. лесного фонда;  
6. водного фонда;  
7. запаса. 

Любой земельный участок относится к конкретной категории земель, то есть имеет конкретное целе-
вое использование. Правовой режим (например, возможность или невозможность строительства, ве-
дения конкретной деятельности на участке) для каждого конкретного участка определяется на осно-
ве его принадлежности к той или иной категории и разрешённого использования внутри своей кате-
гории. 
У каждой категории есть свои виды (зоны) разрешённых использований4. Например, вид использова-
ния «под индивидуальное жилищное строительство», «под строительство многофункционального 
производственно-складского комплекса», «под сельскохозяйственное производство» и т.д. Более то-
го, земли различных категорий могут иметь один и тот же разрешенный вид использования. Напри-
мер, вид использования земельного участка «для ведения садоводства и огородничества» может 
быть разрешенным видом использования, как для земель населенных пунктов, так и для земель 
сельскохозяйственного назначения. 

                                                 
4 24 декабря 2014 г. вступил в силу Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 
(Минэкномразвития России) от 1 сентября 2014 г. N 540 г. Москва "Об утверждении классификатора видов раз-
решенного использования земельных участков". Согласно классификатору все земельные участки поделены на 
12 групп: в первую группу объединены виды участков, касающиеся сельского хозяйства, во вторую - жилой за-
стройки, в третью - образования, здравоохранения и культуры и т.д. Всего в классификаторе 81 вид разрешен-
ного использования участков - например, овощеводство в первой группе, передвижное жилье - во второй, вете-
ринарное обслуживание - в третьей. 
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Вид разрешённого использования для каждого участка определяется на основе зонирования земель 
внутри каждой конкретной категории. Зонированием территорий муниципальных образований (градо-
строительным зонированием) определяются границы территориальных зон и устанавливаются градо-
строительные регламенты (виды разрешённых использований земельных участков). Документом гра-
достроительного зонирования являются Правила землепользования и застройки, которые утвержда-
ются представительным органом местного самоуправления. 
Важно понимать, что в рыночном обороте находятся участки не всех категорий и видов использова-
ния. Особенностью рынка земли выступают ограничения, накладываемые государством на приобре-
тение и (или) использование права собственности на землю как специфического товара, эксплуата-
ция которого подчинена не только требованиям частного, но и общественного блага. По действующе-
му законодательству сделки с землей возможны из состава земель сельскохозяйственного назначе-
ния, земель промышленности и земель населенных пунктов (поселений). Земли других категорий 
либо изъяты из оборота полностью, либо ограничены в обороте. 
Землями населенных пунктов (согласно ст.83 Земельного кодекса РФ) признаются земли, используе-
мые и предназначенные для застройки и развития городских и сельских поселений и отделенные их 
чертой от земель других категорий. Черта городских, сельских поселений представляет собой внеш-
ние границы земель городских, сельских поселений, отделяющие эти земли от земель иных катего-
рий. 
Землями сельскохозяйственного назначения (согласно ст. 77 Земельного кодекса РФ) признаются 
земли за чертой поселений, предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначен-
ные для этих целей. 
Землями промышленности (согласно ст. 88 Земельного кодекса РФ) признаются земли, которые ис-
пользуются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации 
объектов промышленности. В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов 
промышленности могут предоставляться земельные участки для размещения производственных и 
административных зданий, строений, сооружений, обслуживающих их объектов.  
Виды земельных участков, которые находятся в обороте на земельном рынке Московской области, 
представлены на схеме «Структура земельного рынка купли-продажи». Оборот именно таких видов 
участков характерен для большинства российских регионов. 

 

 

Структура земельного рынка купли-продажи 

В структуре предложения земельного рынка Московской области можно выделить следующие участки 
в зависимости от видов использования: 

 земли под строительство многоквартирных жилых домов; 

 земли под строительство объектов коммерческой недвижимости (торгово-офисного и адми-
нистративного назначения); 

 земли под промышленную застройку (включают: земли под строительство объектов комму-
нального назначения и земли промышленного назначения); 

 земли под индивидуальное жилищное строительство (ИЖС); 

 земли личных подсобных хозяйств (ЛПХ); 
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 земли садоводства; 

 земли сельскохозяйственного производства; 

 земли крестьянско-фермерских хозяйств; 

 земли под строительство баз отдыха. 
 

Обор рынка земельных участков промышленного назначения Московского региона 
Рынок земли начал свое постепенное развитие вместе с коммерческой недвижимостью в первой по-
ловине 2000-х гг. 
Особо благотворно повлиял недостаток участков в пределах «старой» Москвы, плюс начал активно 
осваиваться сегмент складской недвижимости. Законодательной основой для этого стал ряд норма-
тивных документов, регулирующих образование земельных участков, а также установление и изме-
нение характеристик. В результате их применения, в руках коммерческих структур оказалось боль-
шое количество земель различного назначения. 
Отдел консалтинга компании Skladman USG, подготовил обзор рынка земли промышленного назначе-
ния Московского региона. По результатам исследования, на данном инфографике были проведены 
основные выводы в цифрах. 

 
Состояние земельного рынка Московского региона 
Общее количество застроенных и незастроенных участков (более 1 га.) в Московском регионе (МКАД 

до границ МО) 

 
Всего по данным росреестра Незастроенные участки 

в продаже Застроенные участки Незастроенные участки 

Кол-во, шт. 3 297 2 301 204 

Га 20 774 20 789 2 736 

 
Анализ общего количества участков и общего количества предложений 
Общее количество лотов на продажу составило 255 шт., в которые входит 249 земельных участков. 
Параметры использованных при исследовании земельных участков: 

 Расстояние от МКАД; 

 Направление (федеральная трасса); 

 Обеспеченность инженерной инфраструктурой; 

 Степень подготовленности земельного участка (градостроительная проработка для девело-
перского проекта). 

 
Анализ количества застроенных земельных участков со строениями (имущественных комплексов) 

 
 
Доля предложения застроенных участков составляет около 1,2% от общего объема участков подобно-
го типа (в пересчете на общую площадь). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ввиду малой численности предложений 
не выделяются отдельно в структуре 
рынка 
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Анализ количества незастроенных земельных участков 

 
 

Для незастроенных земельных участков, выставленных на продажу, в общем объеме участков данно-
го типа составляет 13,2% (в пересчете на общую площадь). Т.е. около 87% не выставлено на публич-
ную продажу их текущими собственниками. 
 

 
 
 

Анализ сделок на земельном рынке 2015-2016 гг. 
Согласно статистическим данным Росреестра всего в Московской области за 2016г. выросло количе-
ство сделок в 4 раза, а в пересчете на площадь – в 3,6 раза. В то же время средневзвешенная стои-
мость уменьшилась в 1,8 раз. 
*В статистику включены только сделки по землям промышленного зонирования. 

 
Анализ общего количества сделок по данным Росреестра 

Росреестр 2015 2016 

Количество сделок 53 220 

Площадь, га 126,8 462,0 

Средневзвешенная стоимость, 
руб./га 

91 571 220 50 320 453 

 
Средний размер участка снизился на 1,2% с 2,39 га. в 2015 году до 2,1 га. В 2016 году. 
 



 
                                                                                                                 
 

 Отчет об оценке №105/О-17      
 

ООО «Р-Консалтинг» Адрес: г. Пермь, ул. Монастырская, 12 а, оф.315 
Тел.: (342) 211 06 70, 211 06 71, почта: info@rc-prm.ru, сайт: rc-prm.ru 
 

34 

 
 
Источник:http://sklad-man.com/ru/content/news/5750-obzor-rinka-zemli-promishlennogo-naznacheniya-
moskovskogo-regiona 
 

Анализ рынка производственно-складской недвижимости Московского региона 
Индикаторы рынка: 

 Общее предложение складских объектов в Московском регионе – 12,85 млн м² 

 Объем введенных складских площадей в I квартале 2017 г. – 109 тыс. м² 

 Общий объем сделок в I квартале 2017 г. – 153 тыс. м² 

 Доля вакантных площадей – 10,4% 

 Средняя запрашиваемая ставка аренды – 3 800 руб./м2 /год* 
 Средняя запрашиваемая цена продажи – 38 000 руб./м2** 
 
Предложение 
По итогам I квартала 2017 г. общее предложение качественных складских площадей класса А и В в 
Московском регионе составило около 12,85 млн м2 . Наибольшее количество складских объектов 
сконцентрировано в южной части Московского региона. Объем ввода в I квартале 2017 г. на 23% пре-
высил аналогичный показатель 2016 г. Одними из крупнейших объектов, введенных в эксплуатацию в 
I квартале 2017 г., стали корпус 2.4 площадью 25 000 м2 в рамках логистического парка «Север 2» и 
корпус С1 площадью 20 000 м2 в логистическом парке «Дмитров». Следует отметить, что более 90% 
введенных в I квартале 2017 г. складских площадей расположено на севере Московского региона. 
 
В I квартале 2017 г. спрос превысил объем ввода на 29%, что свидетельствует о стабильной ситуации 
на рынке складской недвижимости Московского региона 
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Основные индикаторы рынка по направлениям 

 Север Юг Восток Запад 

Объем предложения, тыс. м2 3 167 4 247 3 296 2 142 

Класс А 2 556 3 722 2 320 1 820 

Класс В 611 526 976 322 

Вакантные площади, м2 497 299 307 236 

Вакантные площади, % 15,7 5,4 9,3 11,0 

Запрашиваемая ставка аренды, класс А, 
руб./м2/год 

3 850 3 800 3 300 3 900 

Запрашиваемая ставка аренды, класс В, 
руб./м2/год 

3 200 2 900 2 800 3 500 

 

* Ставка аренды не включает НДС, эксплуатационные расходы и коммунальные платежи.  
** Цена продажи не включает НДС. 

 

Спрос 
По итогам I квартала 2017 г. объем сделок покупки и аренды в Московском регионе составил 153 000 
м2 , что почти в два раза ниже аналогичного показателя за 2016 г. В то же время количество сделок 
за первые три месяца 2017 г. сопоставимо с результатами I квартала прошлого года, что иллюстриру-
ет серьезное уменьшение (на 41%) среднего размера заключавшихся в начале года сделок. 
 
Наибольший объем спроса на складские объекты в Московском регионе в I квартале 2017 г. сформи-
рован ритейлерами и дистрибьюторами 

 
Крупнейшими сделками в данных сегментах стала аренда компанией «Все Инструменты» более 20 
000 м2 в индустриальном парке «Белая Дача», а также аренда компанией Reckitt Benckiser 15 000 м2 в 
складском комплексе «Клин Лоджистикс». 54% складских площадей в I квартале 2017 г. было арендо-
вано и куплено на южных направлениях Московского региона. По итогам I квартала 2017 г. наиболь-
шая доля вакантных площадей наблюдалась на севере Московского региона, а наименьшая – на запа-
де. 
 
В связи с умеренным вводом спекулятивных объектов доля вакантных площадей в Московском реги-
оне постепенно снижается 
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Ставки аренды 

Средняя запрашиваемая ставка аренды в Московском регионе по итогам I квартала 2017 г. составила 
3 800 руб./м2 /год. Следует отметить, что наиболее низкие ставки зафиксированы на востоке Мос-
ковского региона, что прежде всего связано с высокой загруженностью федеральных трасс восточно-
го направления. 

 
Средняя запрашиваемая ставка аренды на объекты класса А находится в диапазоне 3 300–4 000 
руб./м2 /год в зависимости от расположения складского комплекса 

 
 

Тенденции и прогнозы 

По прогнозам Colliers International, существенных изменений в структуре спроса в 2017 г. не про-
изойдет, сегмент ритейлеров и дистрибьюторов будет поглощать наибольший объем качественных 
складских объектов. На текущий момент мы наблюдаем интерес ряда ритейлеров к аренде блоков 
более 20 000 м2 , в связи с чем объем сделок к концу 2017 г. будет сопоставим с показателем 2016 г. 
Как и в 2016 г. Московский регион предлагает большой объем качественных складских площадей в 
существующих проектах, поэтому мы ожидаем, что основной объем сделок в 2017 г. будет заключен 
именно в существующих складских комплексах. На фоне стабильного спроса и умеренного ввода ка-
чественных складских объектов в Московском регионе доля вакантных площадей продолжит свое 
снижение. 
 

Наиболее крупные складские комплексы, запланированные к вводу в 2017 

ОБЪЕКТ ДЕВЕЛОПЕР ПЛОЩАДЬ, М2 

Логопарк «Север 2», фаза 2 «Логопарк Девелопмент» 43 100 

Технопарк «Успенск» Агрокомплекс Ногинский 42 000 

Складской комплекс «Борисов-
ка», фаза 1А 

«Промтехальянс» 31 900 

ПСК «Атлант Парк», корпус Ж9 «ПСК Атлант-Парк» 31 200 

Складской комплекс «Бережки 
2», корпус 3, 4 

«Коледино Стройиндустрия» 20 000 

 

Источник: http://www.colliers.com/-
/media/files/emea/russia/research/2017/q1_industrial_rus.pdf?la=ru-RU 
 
8.5. ИНФОРМАЦИЯ О ФАКТОРАХ ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС И ПРЕДЛОЖЕНИЕ, КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 
КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ДАННЫХ ФАКТОРОВ 

Представлены в п.п. 8.4 
 

http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2017/q1_industrial_rus.pdf?la=ru-RU
http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2017/q1_industrial_rus.pdf?la=ru-RU


 
                                                                                                                 
 

 Отчет об оценке №105/О-17      
 

ООО «Р-Консалтинг» Адрес: г. Пермь, ул. Монастырская, 12 а, оф.315 
Тел.: (342) 211 06 70, 211 06 71, почта: info@rc-prm.ru, сайт: rc-prm.ru 
 

37 

8.6 ИНФОРМАЦИЯ О ПРОЧИХ ФАКТОРАХ, НЕПОСРЕДСТВЕННО ВЛИЯЮЩИХ НА РЫНОЧНУЮ СТОИ-
МОСТЬ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Влияние прочих факторов на рыночную стоимость объектов оценки не выявлено.  
 
8.7. ИНФОРМАЦИЯ ПО ВСЕМ ЦЕНООБРАЗУЮЩИМ ФАКТОРАМ, ИСПОЛЬЗОВАВШИМСЯ ПРИ ОПРЕДЕ-
ЛЕНИИ СТОИМОСТИ 

На основании вышеизложенного и учитывая качественные и количественные параметры объектов 
оценки можно выделить следующие факторы, оказывающие существенное влияние на стоимость: 
Для объектов недвижимого имущества – производственно-складских зданий:  

1. Местоположение; 
2. Площадь объекта; 
3. Техническое состояние; 
4. Материал основных конструктивных элементов здания; 
5. Тип объекта. 

 
Для объектов недвижимого имущества – земельных участков: 

1. Категория земельного участка; 
2. Вид разрешенного использования земельного участка; 
3. Площадь; 
4. Местоположение; 
5. Возможность подведения коммуникаций. 

 
8.8. ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ (ДИАПАЗОНОВ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Анализ факторов, влияющих на спрос и предложение, подразумевает анализ конкретного объекта 
недвижимого имущества в сопоставлении с аналогами по основным критериям на рынке в сложив-
шейся ситуации. Ценообразующими факторами, которые непосредственно могут влиять на стоимость 
объектов оценки, являются количественные и ценовые показатели на конкретных сегментах рынка в 
разрезе местоположения, класса качества объекта недвижимого имущества, состояния объектов 
оценки и пр. 
Ценообразующие факторы для производственно-складских зданий 

Таблица №22 

Группа факторов 

Диапазон значений 
(допустимая вели-
чина корректиров-

ки) 

Источник 

1. Передаваемые пра-
ва 

0% 
Как правило не влияет, поскольку права на объекты-

аналоги совпадают с правами на объект оценки 

2. Условия финанси-
рования 

0% 
Как правило не влияет, поскольку стоимость объектов-

аналогов имеет денежное выражение. 

3. Время продажи 0% 
Не влияет, поскольку подобраны объекты-аналоги , пред-

лагавшиеся на дату оценки. 

4. Условия продажи 
(торг) 

до 30% 
«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., 
Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового кон-
салтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

5. Местоположение до 30% 
«Сборник рыночных корректировок СРК-2016» Яскевич Е.Е. 
– Научно практический центр профессиональной оценки, г. 

Москва, 2016 г. 

6. Общая площадь до 20% 

«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., 
Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового кон-

салтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

7. Техническое состо-
яние здания  

до 40% 

8. Материал основных 
конструктивных эле-
ментов здания 

до 40% 

9. Тип объекта до 25% 

 
Ценообразующие факторы для земельных участков, относящихся к землям населенных пунктов и 
имеющих вид разрешенного использования: для производственной деятельности: 

Таблица №23 

Группа факторов 

Диапазон значений 
(допустимая вели-
чина корректиров-

ки) 

Источник 

1. Передаваемые пра- до 20% «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., 
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ва Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового кон-
салтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

2. Условия финанси-
рования 

0% 
Как правило не влияет, поскольку стоимость объектов-

аналогов имеет денежное выражение. 

3. Время продажи 0% 
Не влияет, поскольку подобраны объекты-аналоги, предла-

гавшиеся на дату оценки. 

4. Условия продажи 
(торг) 

до 30% 
«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., 
Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового кон-
салтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

5. Местоположение до 30% 
«Сборник рыночных корректировок СРК-2016» Яскевич Е.Е. 
– Научно практический центр профессиональной оценки, г. 

Москва, 2016 г. 

6. Общая площадь до 20% «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., 
Крайникова Т.В. – Приволжский центр финансового кон-

салтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 7. Коммуникации до 25% 

 
8.9. АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТАМ 
ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ИХ СТОИМОСТЬ 

Не выявлены 
 

8.10. АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Анализ объектов оценки позволяет отнести их к классу неспециализированных объектов недвижимо-
го имущества, т.е. к объектам, на которые существует спрос, которые покупаются, продаются и 
арендуются на открытом рынке. 
Ликвидность любого объекта определяется соотношением спроса и предложения на объекты, анало-
гичные оцениваемому объекту на локальном рынке. Величину ликвидности удобно характеризовать 
величиной срока экспозиции, то есть длительностью необходимого маркетингового периода, адек-
ватного объектам оценки.  
В целом имущество можно разделить на две группы: 
1. Ликвидное - рынок обращения подобных оцениваемому объектов не ограничен. 
2. Условно ликвидное - рынок обращения подобных оцениваемому объектов ограничен (объект 

оценки представляет собой специализированное имущество). 
На практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, сте-
пени в зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 
Предполагается следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации: 

Таблица №24 

Показатель ликвидно-
сти 

Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реа-
лизации, мес. 

1-2 3-6 7-18 

 
Более высокая степень ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и дисконта. Это обу-
словлено тем, что у более ликвидного имущества существует большая вероятность найти в ограни-
ченный период реализации покупателя, желающего предложить адекватную цену за имущество. 
 

Анализ ликвидности объектов оценки производился на основе нижеперечисленных факторов. 
Анализ ликвидности объектов оценки- зданий производственно-складского назначения, а также зе-
мельного участка под ними. 

Таблица №25 

Факторы Описание фактора Влияние фак-
тора на лик-

видность 

Местоположение 
Объекты оценки расположены в пос. Малаховка Лю-
берецкого района Московской области в 15 км. от 
МКАД.  

Положительное 

Состояние имущества 

Общее техническое состояние объектов недвижимо-
го имущества характеризуется как хорошее. Физи-
ческий износ объектов оценки, в среднем, состав-
ляет около 40%*. Земельные участки не подвержены 
износу и устареваниям. 

Положительное 

Соответствие современ-
ным используемым тех-
нологиям 

Объекты оценки полностью соответствуют всем со-
временным используемым нормам и технологиям в 
строительстве. 

Положительное 
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Масштабность 

Общая площадь объектов оценки не превышает 1500 
кв.м., подобная площадь является типичной для 
рынка купли-продажи объектов производственно-
складского назначения, расположенных на террито-
рии Московской области. 

Положительное 

Наличие правоустанавли-
вающих и технических 
документов и соответ-
ствие фактического со-
стояния этим документам 

На объекты оценки предоставлены правоустанавли-
вающие документы. Право собственности принадле-
жит ООО «НИК-Е» согласно данным свидетельств о 
государственной регистрации прав и выписки из 
единого государственного реестра прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним о правах отдель-
ного лица на имеющиеся у него объекты недвижи-
мого имущества. 

Положительное 

Степень уникальности 
объекта 

Объекты оценки являются типичными представите-
лями сегмента производственно-складской недви-
жимости, а также земельных участков, относящихся 
к землям населенных пунктов и имеющих вид раз-
решенного использования: для производственной 
деятельности, их нельзя отнести к уникальным. 

Положительное 

Спрос на данный тип не-
движимости 

Спрос на объекты производственно-складского 
назначения, расположенные на территории Москов-
ской области достаточен. 

Положительное 

Состояние рынка недви-
жимости 

Большинство экспертов полагают, что рынок произ-
водственно-складской недвижимости в 2017 году 
будет находиться в состоянии спада, прогнозируется 
небольшое падение цен и арендных ставок5. 

Отрицательное 

Количество потенциаль-
ных потребителей в реги-
оне 

В Московской области достаточно покупателей, ко-
торых может заинтересовать приобретение объектов 
оценки.  

Положительное 

Полнота ценовой инфор-
мации в данном имуще-
стве в информационных 
источниках 

Ценовая информация имеется, есть возможность 
получить представление о ценах на подобные объ-
екты на основе доступных источников информации: 

 https://metrosphera.ru/; 

 https://www.avito.ru/; 

 https://www.beboss.ru/ 

 https://www.cian.ru/. 

Положительное 

*Примечание: величина физического износа объектов оценки определена в рамках расчетов рыноч-
ной стоимости объектов оценки затратным подходом в п. 9.3.1. 
 
Учитывая вышесказанное, объекты можно отнести к среднеликвидным объектам недвижимости со 
сроком экспозиции от 3 до 6 месяцев. 
 

8.11 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТА-
ВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ, НАПРИМЕР, СТАВКИ ДОХОДНОСТИ, ПЕРИОДЫ ОКУПАЕМО-
СТИ ИНВЕСТИЦИЙ НА РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ, С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ ЭТИХ 
ФАКТОРОВ 

Факторы, влияющие на спрос для производственно-складских зданий: 
1. Местоположение; 
2. Площадь объекта; 
3. Техническое состояние; 
4. Материал основных конструктивных элементов здания; 
5. Тип объекта. 

 
Факторы, влияющие на спрос земельных участков: 

1. Категория земельного участка; 
2. Вид разрешенного использования земельного участка; 
3. Площадь; 
4. Местоположение; 

                                                 
5 Источники:  

 http://sklad-man.com/ru/content/news/5750-obzor-rinka-zemli-promishlennogo-naznacheniya-moskovskogo-regiona 

 http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2017/q1_industrial_rus.pdf?la=ru-RU 

 

https://www.avito.ru/
http://sklad-man.com/ru/content/news/5750-obzor-rinka-zemli-promishlennogo-naznacheniya-moskovskogo-regiona
http://www.colliers.com/-/media/files/emea/russia/research/2017/q1_industrial_rus.pdf?la=ru-RU
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5. Возможность подведения коммуникаций. 
 
В текущих условиях рынка недвижимого имущества, срок экспозиции составит от 3 до 6 месяцев. 
 

8.12 ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ 
ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА, НАПРИМЕР, ДИНАМИКА РЫНКА, СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ, ОБЪЕМ ПРОДАЖ, 
ЕМКОСТЬ РЫНКА, МОТИВАЦИИ ПОКУПАТЕЛЕЙ И ПРОДАВЦОВ, ЛИКВИДНОСТЬ, КОЛЕБАНИЯ ЦЕН НА 
РЫНКЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА И ДРУГИЕ ВЫВОДЫ  

Объекты оценки обладают средней степенью ликвидности, срок экспозиции может составлять до 6 
месяцев. Согласно проведенному исследованию, учитывая скидку на уторговывание, местоположе-
ние, основные конструктивные элементы, состояние объектов оценки, а также их текущее использо-
вание, рыночная стоимость и рыночная арендная ставка, могут находиться в диапазонах, представ-
ленных в п. 8.3. 
 

8.13 АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ 
ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

Анализ рынка производственно-складской недвижимости, а также земельных участков, показал, что 
объем рыночной информации, отвечающий требованиям полноты и репрезентативности, на террито-
рии Московской области достаточен. Оценщиком выявлены объекты аналоги, имеющие сходные ха-
рактеристики с объектами оценки. 
 

9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
9.1.  ОПИСАНИЕ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К 
ОЦЕНКЕ 
В соответствии с Федеральными стандартами оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования 
к проведению оценки (ФСО № 1) для оценки объекта оценки применяются три подхода: доходный, 
сравнительный, затратный. 

 
9.2.  ПРИМЕНЕНИЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ 

 
9.2.1 ДОХОДНЫЙ ПОДХОД  

Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определе-
нии ожидаемых доходов от использования объекта оценки. (Глава 3, ст. 15 ФСО-1). На доходном под-
ходе основаны методы капитализации дохода, остатка и предполагаемого использования. 

 
9.2.1.1 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДО-
ХОДНОГО ПОДХОДА 

Для объектов оценки: 
1. Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, 

инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д.1 А; 

2. Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

 
В рамках доходного подхода воспользуемся методом капитализации, т.к. рынок аренды помещений и 
зданий производственно-складского назначения достаточно развит. 
 
Для объекта оценки: 

1. Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; 
металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Москов-
ская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

 
Данный объект оценки представляет собой узкоспециализированный объект вспомогательного назна-
чения, подобные объекты, как правило реализуются в комплексе производственно-складской базы. 
Оценщику не удалось выявить предложений по сдаче в аренду аналогичных объектов, либо объектов, 
имеющих аналогичные технические характеристики, в силу данного факта Оценщиком было принято 
решение отказаться от применения методов доходного подхода для данного объекта оценки. 
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9.2.1.2 РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И 
РЕЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Приведены ниже в тексте отчета. 
 
9.2.2 ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на опреде-
лении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 
устареваний. (Глава 3, ст. 15 ФСО-1). 
 
9.2.2.1. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ ЗА-
ТРАТНОГО ПОДХОДА 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объ-
ектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные 
свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состояни-
ем, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необхо-
димо учитывать износ и все виды устареваний.  

Таблица №26 

Подходы и 
методы оценки 

Область 
применения 

Условия применения метода 
Наличие необходимых 

условий применения ме-
тода оценки 

Затратный подход 

Метод сравнительной 
стоимости единицы 

 Недвижимое 
имущество 

Наличие сопоставимых аналогов в 
сборниках, а также есть данные о тех-
нических характеристиках (площадь, 

объем, состав конструктивных элемен-
тов) 

Да 

Метод количествен-
ного обследования 

 Улучшения, 
находящиеся 
на земельном 

участке 

Наличие информации о затратах на 
монтаж отдельных компонентов, обо-
рудования и строительства здания в 

целом 

Нет 

Метод разбивки по 
компонентам 

 Улучшения, 
находящиеся 
на земельном 

участке 

Наличие информации для каждого 
компонента здания в различных спра-

вочниках и изданиях 
Нет 

 
Учитывая цель оценки, в рамках затратного подхода рассчитываются улучшения, с учетом стоимости 
прав на земельный участок. В рамках затратного подхода для оценки объектов производственно-
складского назначения применяется метод сравнительной единицы, поскольку есть сопоставимые 
аналоги в сборниках. Земельный участок рассчитывается методом сравнения продаж. 

 
9.2.2.2 РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И 
РЕЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Приведены ниже в тексте отчета. 
 
9.2.3 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД  

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. (Глава 3, ст. 14 ФСО-1). 
Сравнительный, или рыночный подход - это принцип определения стоимости, заключающийся в ана-
лизе цен недавно произведенных сделок и цен предложения объектов, аналогичных оцениваемому 
объекту. При этом исходят из правила замещения, согласно которому рациональный инвестор не за-
платит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обла-
дающего такой же полезностью, что и данный объект. Поэтому цены, заплаченные за аналогичные 
объекты, служат исходной информацией для расчета стоимости данного объекта. На сравнительном 
подходе основаны методы сравнения продаж, выделения и распределения. 
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9.2.3.1 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВ-
НИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Таблица №27 

Подходы и 
методы 
оценки 

Область 
примене-

ния 
Условия применения метода 

Наличие необ-
ходимых 

условий  при-
менения ме-
тода оценки 

Метод срав-
нения про-

даж 

Недвижи-
мое иму-
щество  

Наличие информации о ценах сделок с объектами, являющимися 
аналогами оцениваемому 

Да 

Метод вы-
деления 

Застроен-
ные зе-

мельные 
участки 

Наличие информации о ценах сделок с едиными объектами не-
движимости, аналогичными единому объекту недвижимости 
включающему в себя оцениваемый земельный участок 

Нет  

Метод рас-
пределения 

Застроен-
ные зе-

мельные 
участки 

1. Наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 
недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, 
включающему оцениваемый земельный участок 
2. Наличие информации о наиболее вероятной доле земельного 
участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости 
3. Соответствие улучшений участка его наиболее эффективному 
использованию 

Нет 

 
Для объектов оценки: 
1. Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, 

инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д.1 А; 

2. Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

 
Поскольку рынок купли-продажи объектов производственно-складского назначения на территории 
Московской области достаточно развит, в рамках сравнительного подхода используется метод срав-
нения продаж. 
 
Для объекта оценки: 
1. Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; 

металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Москов-
ская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А. 

 
Данный объект оценки представляет собой узкоспециализированный объект вспомогательного назна-
чения, подобные объекты, как правило реализуются в комплексе производственно-складской базы. 
Оценщику не удалось выявить предложений по продаже аналогичных объектов, либо объектов, име-
ющих аналогичные технические характеристики, в силу данного факта Оценщиком было принято ре-
шение отказаться от применения методов сравнительного подхода для данного объекта оценки. 
 
9.2.3.2 РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И 
РЕЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОД-
ХОДА 

Приведены ниже в тексте отчета. 
 
9.3. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ПОДХОДОВ 
 
9.3.1. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА.  

 
В данной работе расчет стоимости зданий производственно-складского назначения и сооружений 
вспомогательного назначения (бензохранилище) производится при помощи метода сравнительной 
единицы, который предполагает расчет стоимости строительства единицы (1 м2, 1 м3) аналогичного 
здания. Стоимость сравнительной единицы аналога должна быть скорректирована на имеющиеся 
различия в сравниваемых объектах (планировка, оборудование и др. виды благоустройства и кон-
структивных решений). Для определения величины затрат обычно используются различные справоч-
ные и нормативные материалы (УПБС, УПСС, УПВС, Ко-Инвест и т.д.). 
В общем случае рыночная стоимость объекта оценки рассчитывается по формуле: 
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СЗАТР = Сзамещ  









100
1 СОВИ

 ПП  НДС 

где:  
Сзамещ – затраты на замещение объекта оценки на дату оценки без учета износа и устареваний, 
ИСОВ – совокупный износ на дату оценки, 
ПП – коэффициент, учитывающий предпринимательскую прибыль (если присутствует внешнее уста-
ревание, то ПП равна нулю), 
НДС – коэффициент, учитывающий НДС, 
СЗАТР – затраты на воспроизводство (замещение) улучшений с учетом совокупного износа. 
В данной работе расчет стоимости объектов оценки производится при помощи метода сравнитель-
ной единицы, который предполагает расчет стоимости строительства единицы (1 м2, 1 м3) аналогич-
ного здания/сооружения. Стоимость сравнительной единицы аналога должна быть скорректирована 
на имеющиеся различия в сравниваемых объектах (планировка, оборудование и др. виды благо-
устройства и конструктивных решений). Для определения величины затрат обычно используются раз-
личные справочные и нормативные материалы (УПБС, УПСС, УПВС, Ко-Инвест и т.д.). 
Показатели стоимости зданий и сооружений учитывают стоимость затрат на замещение, в том числе 
накладные расходы, плановые накопления и различного рода затраты, как-то: затраты по временным 
зданиям и сооружениям, за исключением возвратных сумм; затраты, связанные с производством ра-
бот в зимнее время; доплата строительным организациям за передвижной характер работ; стоимость 
проектно-изыскательских работ; затраты на содержание дирекции строящихся предприятий и тех-
надзора и др. 
Стоимость затрат на замещение зданий и сооружений включает стоимость всех общестроительных 
работ, а также санитарно-технических и электротехнических работ в тех зданиях, где это необходи-
мо по технологическим правилам и нормам. 
Стоимость фундаментов под технологическое оборудование, технологических подпольных каналов, 
технологического оборудования, электросилового оборудования и т.п. восстановительной стоимо-
стью не учитывается и определяется при переоценке оборудования. Укрупненные показатели состав-
лены в виде по объектных таблиц, которые включают стоимость затрат на замещение всех общестро-
ительных и специальных строительных работ и в том числе: 
а) санитарно-технических устройств (центральное отопление, вентиляция, водопровод, канализация 
и их вводы в здание, другие виды благоустройства); 
б)  электрических и слаботочных устройств – освещение, радио, телефон и др. Восстановительная 
стоимость не учитывает затрат на технологическое оборудование, мебель и инвентарь.  
При определении стоимости затрат на замещение оценочная стоимость единицы укрупненного изме-
рителя, принятая по сборнику укрупненных показателей базисной стоимости строительства по объек-
там-аналогам умножается на общее количество единиц измерения оцениваемого объекта. 
Расчет производился методом сравнительной единицы. 
Затраты на замещение объектов оценки рассчитываются по методу сравнительной единицы, который 
предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы (1м2, 1 м3) точной копии оце-
ниваемого здания (сооружения): 
В данном Отчете затраты на замещение рассчитываются с использованием данных о стоимости типо-
вого строительства из специализированных справочников (сборник КО-Инвест «Промышленные зда-
ния», 2015 года и сборник КО-Инвест «Сооружения городской инфраструктуры», 2014 года). 
 

С0 = С1м3 х S0 х КП х КН х КМ х КВ х КПП, 
где 
С0  - затраты на замещение объекта недвижимости в рыночных ценах (на дату оценки); 
С1м3 – укрупненные показатели стоимости строительства (УПВС, УПСС, типовой проект) на единицу 
объема (площади) зданий, длины сооружений, передаточных устройств в базисном уровне цен. 
S0 – объем (площадь) оцениваемого объекта; 
КП – коэффициент, учитывающий отклонение функциональных параметров объекта по объему (пло-
щади) и конструктивному исполнению; 
Крег.-кл. – регионально-климатический коэффициент, разработанный ООО «КО-ИНВЕСТ», раздел 
«Корректирующие коэффициенты»;  
Крег.-эк. – регионально-экономический коэффициент, разработанный ООО «КО-ИНВЕСТ», раздел 
«Корректирующие коэффициенты»;  
Кинфл. – отношение   индекса  текущих   цен   на   строительство  соответствующих   объектов не-
движимости к индексу цен в базисном периоде: 
Кинфл. – отношение   индекса  текущих   цен   на   строительство  соответствующих   объектов не-
движимости к индексу цен в базисном периоде: 
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Таблица №28 
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1 

Здание нежилого назначения (мате-
риальный склад), 1-этажное, общая 
площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, 
лит. Д, адрес объекта: Московская 
область, Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 
А; 

645,3 3431 

Справочник Ко-
Инвест «Промыш-
ленные здания», 

2015г., с. 47 

ruП3.01.000.0
037 

КС-1/КС-1 2 258,79 2 258,79 
руб./ 
куб.м. 

1 1 1,096 1 1,18 10 022 802 

2 

Здание нежилого назначения (тепло-
вая автостоянка), назначение: нежи-
лое, 1-этажный, общая площадь 1273 
кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, 
адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д. 1 А; 

1273 6311 

Справочник Ко-
Инвест «Промыш-
ленные здания», 

2015г., с. 109 

ruП3.03.000.0
124 

КС-1/КС-1 3 686,21 3 686,21 
руб./ 
куб.м. 

1 1 1,096 1 1,18 30 086 441 

3 

Бензохранилище (металлический 
резервуар 2шт.; металлическая ем-
кость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металличе-
ская емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. 
№11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объек-
та: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское 
шоссе, д.1 А. 

 - 
146 
(об-
щий) 

Справочник Ко-
Инвест «Соору-

жения городской 
инфраструкту-
ры», 2014г., с. 

125 

И3.07.034.000
6 

КС-10/КС-
10 

15 705 
15 

705,00 
руб./ 
куб.м. 

1 1 1,119 1 1,18 3 027 631 
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Примечания к таблице: 
1. Коэффициент на различие в сейсмичности для Московской области согласно справочнику Ко-

Инвест «Промышленные здания, 2015г.» равен 1,00. 
2. Регионально-экономические коэффициенты для Московской области согласно справочнику 

Ко-Инвест «Промышленные здания, 2015г.», составляют: 
Таблица №29 

Класс конструктивной системы Значение коэффициента 

КС-1 1,00 

КС-1А 1,00 
КС-2 1,00 
КС-3 1,00 
КС-4 1,00 
КС-5 1,00 
КС-6 1,00 
КС-7 1,00 
КС-8 1,00 
КС-9 1,00 
КС-10 1,00 
КС-11 1,00 
КС-12 1,00 
КС-13 1,00 
КС-14 1,00 
КС-15 1,00 

 
3. Корректировка на изменение цен производится исходя из Индекса на СМР для Московской об-

ласти. 
Для объектов-аналогов – производственно-складских зданий, подобранных из справочника 
Ко-Инвест «Промышленные здания» 2015 года: 

Таблица №30 

Год Индекс Источник информации 

4 
кв.2014 

6,77 

Письмо Минстроя России от 13.11.2014 № 25374-ЮР/08 "О рекомен-
дуемых к применению в IV квартале 2014 года индексах изменения 
сметной стоимости"                                                               
Источник: http://www.smetakmw.ru/indexi-smr.html 

1 кв. 
2017 

7,42 

Письмо Минстроя России № 8802-ХМ/09 от 20.03.2017 г.  "О реко-
мендуемых к применению в  I квартале 2017 года индексах измене-
ния сметной стоимости" 
Источник: http://www.smetakmw.ru/indexi-smr.html 

Индекс 1,096  

 
Для объекта-аналога – бензохранилища, подобранного из справочника Ко-Инвест «Сооруже-
ния городской инфраструктуры» 2014 года: 

Таблица №31 

Год Индекс Источник информации 

4 
кв.2013 

6,63 

Письмо Минстроя России от 12.11.2013 № 21331-СД/10 " О рекомен-
дуемых к применению в IV квартале 2013 года индексах изменения 
сметной стоимости"                                                               
Источник: http://www.smetakmw.ru/indexi-smr.html 

1 кв. 
2017 

7,42 

Письмо Минстроя России № 8802-ХМ/09 от 20.03.2017 г.  "О реко-
мендуемых к применению в  I квартале 2017 года индексах измене-
ния сметной стоимости" 
Источник: http://www.smetakmw.ru/indexi-smr.html 

Индекс 1,119  

 
Прибыль предпринимателя - предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение 
за риск, связанный с реализацией строительного проекта. Для объектов оценки характерно внешнее 
устаревание, обусловленное местоположением и сложившейся экономической ситуацией. В данном 
случае внешнее устаревание присутствует, основное условие существования внешнего устаревания 
для зданий и сооружений - отсутствие прибыли предпринимателя (к.т.н. Яскевич Е.Е., НПЦПО, «Ме-
тодика оценки влияния внешних износов, сервитутов и арендных договоров на стоимость объектов 
недвижимости»). Таким образом, прибыль предпринимателя отсутствует. Кпп=1 
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Расчет совокупного износа объекта 
При расчете накопленного износа принимается во внимание физический, функциональный и эконо-
мический (внешний) износ. Накопленный износ определяется по формуле: 

Ин = 1 – ((1 – Иф) х (1 – Ифункц) х (1 – Ив)), 
 
Расчет совокупного износа объекта 
При расчете накопленного износа принимается во внимание физический, функциональный и эконо-
мический (внешний) износ. Накопленный износ определяется по формуле: 

Ин = 1 – ((1 – Иф) х (1 – Ифункц) х (1 – Ив)), 
где: 
Ин – накопленный износ; 
Иф – физический износ объекта; 
Ифункц – функциональное устаревание объекта; 
Ив - внешнее (экономическое) устаревание объекта. 
 
Определение величины физического износа здания 
Расчет физического износа производится методами: 

 Метод экспертизы состояния: 
o С поэлементной разбивкой на конструктивные элементы. 
o Для объекта в целом. 

 Метод эффективного возраста: 
o С поэлементной разбивкой на конструктивные элементы. 
o Для объекта в целом. 

 
Физический износ при расчете методом эффективного возраста 
При использовании данной методики физический износ определяется по формуле: 

%100
ОЭЖ

ЭВ
Ифиз

 

 
где: ЭВ – эффективный возраст (срок использования здания или сооружения). 
ОЭЖ – общая экономическая жизнь (общий планируемый срок использования здания) – определяется 
в соответствии с «Едиными нормами амортизационных отчислений на полное восстановление основ-
ных фондов народного хозяйства СССР», М., 1991 г. 
Изданием «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслу-
живания зданий, объектов коммунального и социального назначения. Нормы проектирования» ВСН 
58-88 (р), М, 1990 г. 
 
Срок службы определен в соответствии с Классификацией производственных зданий в зависимости 
от материала стен и перекрытий: 

Таблица №32 

Группа 
зданий 

Характеристика здания и конструктивных элементов 
Срок служ-
бы здания, 

лет 

I 

Здания особо капитальные, с каменными стенами из штучных камней или 
крупных блоков; колонны и столбы — железобетонные или кирпичные; 
перекрытия — железобетонные или каменные своды по металлическим 
балкам 

150 

II 
Здания с каменными стенами из штучных камней или крупных блоков; колон-
ны и столбы — железобетонные или кирпичные; перекрытия — железобетон-
ные или каменные своды по металлическим балкам 

125 

III 
Здания со стенами облегченной (каменной) кладки; колонны и столбы — же-
лезобетонные; перекрытия — деревянные 

100 

IV 
Здания со стенами облегченной кладки; колонны и столбы — кирпичные или 
деревянные; перекрытия — деревянные 

80 

V Здания деревянные; стены — бревенчатые или брусчатые 50 

VI Здания деревянные каркасные, щитовые 25 

VII Облегченные здания 15 

VIII Палатки, павильоны, ларьки и другие облегченные здания торговли 10 

Источник информации: http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/ 
 

http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/
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Определение величины физического износа объектов оценки 
Таблица №33 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Год по-
стройки 

Норма-
тивный 

срок 
службы 
здания, 

лет. 

Величина 
физиче-
ского из-
носа объ-

екта 
оценки, % 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-
этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, 
адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А; 

1960 150 38,00% 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назна-
чение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. 
№11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 
А; 

1958 150 39,33% 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металличе-
ская емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 
куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Мос-
ковская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, д.1 А. 

1958 60* 98,33% 

*Примечание: нормативный срок службы сооружения – бензохранилище составляет 60 лет. Установ-
лен согласно нормам амортизационных отчислений, код нормы амортизации 20236 (источник: 
http://www.smetakmw.ru/indexi-smr.html). 
 
Функциональное (моральное) устаревание - есть потеря стоимости, вызванная появлением новых 
технологий. Оно может проявляться в излишке производственных мощностей, конструктивной избы-
точности, недостатке утилитарности или избытке производственных затрат. 
Исправимое функциональное устаревание вызывается:  
1) недостатками, требующими добавления элементов (позиции, которых нет в существующем здании 
или сооружении не соответствует современным стандартам). Определяется как разница между стои-
мостью выполнения требуемых добавлений на момент оценки и стоимостью выполнения этих же до-
бавлений, если бы они были выполнены при строительстве объекта оценки; 
2) недостатками, требующими замены или модернизации элементов;  
3) «сверхулучшениями» (позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее время не-
адекватно современным требованиям рыночных стандартов). 
Неисправимое функциональное устаревание может быть вызвано как недостатком, так и избытком 
качественных характеристик объектов оценки. При недостатке он измеряется, в частности, потерями 
в сумме арендной платы при сдаче в аренду данного объекта. 
Оценщиком функциональное устаревание не выявлено, поскольку конструктивные элементы объек-
тов оценки полностью соответствуют всем современным характеристикам. Поэтому величина функ-
ционального устаревания объектов принимается равной 0. 
 
Экономическое устаревание (внешний износ) объекта выражается в снижении функциональной 
пригодности, вызванной внешними по отношению к нему негативными факторами: неудачное место-
положение, изменение окружающей инфраструктуры, наличие конкуренции, изменение экономиче-
ской ситуации на рынке, законодательных решений и т.д. Величина экономического устаревания 
объектов оценки определяется согласно статье к.т.н. Яскевича Е.Е.  «Мониторинг №1 прибыли пред-
принимателя и внешнего износа для объектов недвижимости на территории РФ»6: 

Таблица №34 

№ 
п/п 

Местоположение Тип недвижимости 
Прибыль пред-
принимателя 

Внешний 
износ 

1 10..30 км. от МКАД 
Производственные здания/ помещения 
класса «С» 

28 4 

2 30..60 км. от МКАД 
Производственные здания/ помещения 
класса «С» 

16 10 

3 70..90 км. от МКАД 
Производственные здания/ помещения 
класса «С» 

7 25 

 

                                                 
6 http://cpcpa.ru/Publications/016/ 

http://www.smetakmw.ru/indexi-smr.html
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Объекты оценки расположены в 15 км. от МКАД, таким образом величина экономического устарева-
ния для объектов оценки составляет 4%. 
 
Итоговый расчет затрат на замещение объектов оценки с учетом накопленного износа сведен в таб-
лицу ниже. 

Таблица №35 

№ 
Наименование объек-

та 

Физи-
ческий 
износ 

объекта 
оценки, 

% 

Экономи-
ческое 
устаре-
вание 

объекта 
оценки, % 

Функцио-
нальное 
устаре-
вание 

объекта 
оценки, % 

Накоп-
ленный 
износ,% 

Затраты на 
замеще-
ние, руб. 

Затраты 
на заме-
щение с 
учетом 
накоп-

ленного 
износа, 

руб.  

1 

Здание нежилого назначе-
ния (материальный склад), 
1-этажное, общая площадь 
645,30 кв.м, инв. №11112, 
лит. Д, адрес объекта: 
Московская область, Любе-
рецкий район, пос. Мала-
ховка, Касимовское шоссе, 
д.1 А; 

38,00% 4,00% 0,00% 40,00% 10 022 802 6 013 681 

2 

Здание нежилого назначе-
ния (тепловая автостоян-
ка), назначение: нежилое, 
1-этажный, общая площадь 
1273 кв. м, инв. №11112, 
лит. В, в, в1, адрес объек-
та: Московская область, 
Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское 
шоссе, д. 1 А; 

39,33% 4,00% 0,00% 42,00% 30 086 441 
17 450 

136 

3 

Бензохранилище (металли-
ческий резервуар 2шт.; 
металлическая емкость 
28,0 куб.м. – 3 шт.; метал-
лическая емкость 10,0 
куб.м.-4 шт.), инв. №11112, 
лит. Р,Р1,Р2, адрес объек-
та: Московская область, 
Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское 
шоссе, д.1 А. 

98,33% 4,00% 0,00% 98,00% 3 027 631 60 553 

 
Расчет стоимости земельного участка 
В качестве аналогов, из представленных на открытом рынке, объектов аналогичного или «близкого» 
назначения, были отобраны только те объекты, которые, на наш взгляд, наиболее близки по основ-
ным экономическим, техническим и иным параметрам к объекту оценки, и их количество оптимально 
для отражения всех ценообразующих факторов объекта оценки. Увеличение количества объектов-
аналогов не приведет к увеличению качественности отражения данных факторов. Информация по 
объектам-аналогам, количество и качество которой является достаточным для описания всех цено-
образующих факторов, была получена из бесед с собственниками или их представителями посред-
ством телефонных переговоров. 
В данном отчёте объекты-аналоги условно обозначены под номерами №1, 2, 3, 4. Далее приведено 
описание объектов-аналогов. 

Описание объектов-аналогов: 
Таблица №36 

Наименование Ед. 
изм. 

Объекты сравнения 

1 2 3 4 

    Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 
пунктов, разрешен-
ное использование: 
для строительства и 
эксплуатации произ-

водственно-
складских объектов 

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 
пунктов, разрешен-
ное использование: 
для строительства и 
эксплуатации произ-

водственно-
складских объектов 

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: для 
строительства и экс-
плуатации производ-
ственно-складских 

объектов 

Земельный участок, 
категория земель: 
земли населенных 
пунктов, разрешен-
ное использование: 
для строительства и 
эксплуатации про-

изводственно-
складских объектов 

Источник   https://ramenskoye. https://www.avito.ru https://www.avito.ru/ https://domodedovo
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cian.ru/sale/suburba
n/154340651/ 

/lyubertsy/zemelnye_
uchastki/uchastok_10
0_sot._promnaznache

niya_1187554306 

balashiha/zemelnye_u
chastki/uchastok_5.53
_ga_promnaznacheniy

a_736835135 

.cian.ru/sale/suburb
an/149100008/ 

Продавец   8-963-630-31-31 8-916-037-10-60 8 (495) 518-58-58 8-903-589-78-78 

Адрес   
Московская область, 
Раменский район, д. 
Верея, Островецкое 

шоссе 

Московская область, 
Люберецкий район, 

д. Мотяково 

Московская область, 
Балашихиский район, 

Полтевское шоссе 

Московская об-
ласть, Домодедов-
ский район, с. До-
модедово, ул. Ин-

дустриальная 

Общая площадь м2 12 000 10 000 55 300 10 000 

Цена руб. 23 000 000 30 000 000 82 950 000 31 500 000 

Цена, 1 кв.м. руб. 1 917 3 000 1 500 3 150 

Передаваемые 
права 

 
собственность собственность 

аренда (долгосроч-
ная) 

собственность 

Расстояние от 
МКАД, км. 

 
18 16,3 23,7 14 

 
Обоснование проведения корректировок 
При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делались от объекта сравнения 
к объекту оценки. Все поправки являются процентными, выбраны экспертным путем и основаны на 
анализе рынка недвижимости. Поправки в стоимость объекта сравнения вносятся со знаком «+» в том 
случае, если объект оценки по своим свойствам превосходит аналог, и со знаком «–», если объект 
оценки по своим свойствам уступает аналогу. 
Для приведения объектов сравнения в сопоставимый вид с объектом оценки, потребовались следую-
щие корректировки. 
 
1. Поправка на право собственности – необходима в том случае, если при продаже объектов вид 
права (собственность, аренда) отличен от объектов аналогов. Корректировка проводится согласно 
данным «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский центр 
финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

Таблица №37 

 
Объект оценки принадлежит заказчику на праве собственности, объекты-аналоги №1,2,4 также пред-
лагаются на праве собственности, корректировка для объектов-аналогов №1,2,4 не проводится. Объ-
ект-аналог №3 принадлежит на праве пользования по договору аренды сроком на 49 лет (долгосроч-
ная аренда), корректировка для объекта-аналога №3 составляет +17,65%*. 
 
*Примечание: согласно данным использованного источника имеется отношение удельной цены зе-
мельных участков под индустриальную застройку в долгосрочной аренде к удельной цене аналогич-
ных участков в собственности, в нашем же случае имеется обратное отношение, таким образом ве-
личина корректировки определялась по формуле:  

( 1/0,85 -1 ) x 100% = +17,65% 
 
2. Поправка на условия финансирования – необходима в том случае, если существуют условия 
при продаже: это могут быть отсрочки платежа, кредитные продукты и т.п. Корректировка не прово-
дилась. 
 
3. Поправка на дату продажи – применяется в случаях, когда объекты сравнения имеют отличие 
по дате продажи от объекта оценки и за данный промежуток времени изменились цены на рынке не-
движимости. Все объекты-аналоги предлагались на открытом рынке на дату оценки. Поправка не 
вводится. 
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4. Поправка на скидку при продаже – учитывая, что корректировке подверглись цены предложе-
ния на рынке, то, по мнению Оценщика необходимо провести дополнительную корректировку полу-
ченного результата по фактору возможного превышения цен предложения над ценами сделок в целях 
приближения результата к более реальной возможной цене сделки с оцениваемым земельным участ-
ком. Ликвидация, так называемого резерва для торга, производится путем применения поправки к 
полученному результату рыночной стоимости, рассчитанной на базе цен предложения, интервью с 
практикующими брокерами, а также, на базе оценочного опыта. 
Скидка на торг для объекта оценки, учитывая сложившееся кризисное состояние рынка недвижимо-
сти Московской области была принята в размере среднего значения скидки на торг для земельных 
участков под индустриальную застройку при неактивном рынке и составила 18,6% (согласно табл. ни-
же). 

Таблица №38 

 
Примечание. «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский 
центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 
 
5. Поправка на местоположение/местонахождение – необходима в том случае, если расположение 
сравниваемых объектов существенно отличается. Значительным фактором инвестиционной привле-
кательности, влияющим на возможную рентабельность объектов, следовательно, и на рыночную сто-
имость, является территориальное месторасположение объектов, социальная инфраструктура, 
транспортная доступность (ее степень), подъездные пути, рассматриваемые с позиции назначения 
объектов. Корректировка проводится согласно данным «Сборника рыночных корректировок СРК-
2016» Яскевич Е.Е. – Научно практический центр профессиональной оценки, г. Москва, 2016 г.  
 
Величина корректировки определяется по следующей формуле: 

K = РСОО / РСОА - 1 
где: 
K – величина корректировки; 
PCОО – коэффициент, отражающий зависимость стоимости объекта оценки от удаленности от МКАД; 
РСОА – коэффициент, отражающий зависимость стоимости объекта-аналога от удаленности от МКАД; 
 
Согласно данным Сборника рыночных корректировок СРК-2016 регрессионное уравнение для объек-
тов производственно-складского назначения, расположенных на территории Московской области 
имеет следующий вид: 
 

РС = 16 458*(Расстояние от МКАД)-0,688 
Таблица №39 

№ 
п/п 

Объект 
Расстояние от 

МКАД 
Формула для расчета величины 

корректировки 
Величина коррек-

тировки,% 

1 Объект оценки 15 - - 

2 Объект-аналог №1 18 (16458*15-0,688)/(16458*18-0,688)-1 +13,36% 
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3 Объект-аналог №2 16,3 (16458*15-0,688)/(16458*16,3-0,688)-1 +5,88% 
4 Объект-аналог №3 23,7 (16458*15-0,688)/(16458*23,7-0,688)-1 +36,99% 
5 Объект-аналог №4 14 (16458*15-0,688)/(16458*14-0,688)-1 -4,64% 

К объектам аналогам применяются соответствующие корректировки.  
 
6. Корректировка на площадь. При прочих равных условиях, большие по площади участки чаще 
продаются по более низкой в пересчете на единицу площади цене. Это объясняется тем, что спрос на 
меньшие по площади и более дешевые объекты выше.  
Корректировки для каждой из групп относительно других рассчитывались как отношение мультипли-
каторов, приведенных в данной статье. Результаты расчетов сведены в таблицу ниже.  

Таблица №40 

 
«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансо-
вого консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 
 
Объект оценки и объекты-аналоги №1,2,4 входят в диапазон по площади 1-2,5 га., корректировка для 
объектов-аналогов №1,2,4 не проводится. Объект-аналог №3 входит в диапазон по площади 5-10 га., 
корректировка для объекта-аналога №3 составляет +15%.  
 
7. Поправка на целевое назначение – данный фактор учитывает разрешенное использование зе-
мельного участка, возможность возведения на нем улучшений определенного вида. Объект оценки 
имеет вид разрешенного использования: для производственных целей. Все земельные участки объ-
екты-аналоги относятся к землям населенных пунктов, и имеют вид разрешенного использования: 
для строительства и эксплуатации объектов производственно-складского назначения. Корректировка 
не проводится. 
 
8. Корректировка на физические характеристики учитывает такие факторы как рельеф, его форму. 
Все рассматриваемые объекты имеют многоугольную форму, рельеф ровный. Корректировка не про-
водится. 
 
9. Имеющиеся улучшения. Принимается, что объект оценки - земельный участок является условно 
свободным. Аналоги – свободные земельные участки, корректировка не вводится. 
 
Определение весовых коэффициентов 
Весовые коэффициенты определяются по следующей формуле 
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KB- весовой коэффициент; 
Ki – значение общей корректировки i-го объекта-аналога; 
АВС(Кi) – абсолютное значение общей корректировки i-го объекта-аналога. 
 
Сумма весовых коэффициентов равна единице. 
Приведенная выше формула отражает выбор значения весового коэффициента в зависимости от значения 
общей корректировки. Наибольшее значение весового коэффициента отдается значению рыночной стои-
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мости аналога с наименьшим значением общей корректировки. Данная зависимость отражает «близость» 
аналога к объекту оценки. 
При относительно соизмеримых значениях общих корректировок (из практики оценки – в пределах 5%) 
итоговая стоимость объекта оценки определяется как среднее арифметическое значение, т.е. вес равно-
мерно распределяется между всеми аналогами.  
Таким образом, формула для расчета весовых коэффициентов приобретает упрощенный вид: 

NВ
К

1
  

KB - весовой коэффициент; 
N – количество аналогов, используемых в сравнительном подходе.  
Примечание. Для расчетов весовых коэффициентов размеры итоговых корректировок объектов – ана-
логов не включают понижающую корректировку «скидку на торг», т.к. ее размер одинаков для всех 
объектов-аналогов. 

Таблица №41 

Наименование 
Ед. 
изм. 

Объект оценки 
Объекты сравнения 

1 2 3 4 

  

  

Земельный уча-
сток, категория 
земель: земли 

населенных пунк-
тов, разрешенное 

использование: для 
производственных 

целей 

Земельный уча-
сток, категория 
земель: земли 

населенных пунк-
тов, разрешенное 

использование: для 
строительства и 

эксплуатации про-
изводственно-

складских объек-
тов 

Земельный уча-
сток, категория 
земель: земли 

населенных пунк-
тов, разрешенное 

использование: для 
строительства и 

эксплуатации про-
изводственно-

складских объек-
тов 

Земельный уча-
сток, категория 
земель: земли 

населенных пунк-
тов, разрешенное 

использование: для 
строительства и 

эксплуатации про-
изводственно-

складских объек-
тов 

Земельный уча-
сток, категория 
земель: земли 

населенных пунк-
тов, разрешенное 

использование: для 
строительства и 

эксплуатации про-
изводственно-

складских объек-
тов 

Источник 

  

Данные Заказчика 

https://ramenskoye
.cian.ru/sale/subur

ban/154340651/ 

https://www.avito.r
u/lyubertsy/zemeln
ye_uchastki/uchasto
k_100_sot._promnaz
nacheniya_11875543

06 

https://www.avito.r
u/balashiha/zemeln
ye_uchastki/uchasto
k_5.53_ga_promnaz
nacheniya_73683513

5 

https://domodedov
o.cian.ru/sale/subu
rban/149100008/ 

Продавец   8-963-630-31-31 8-916-037-10-60 8 (495) 518-58-58 8-903-589-78-78 

Адрес 

  

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-

ховка, Касимовское 
шоссе, ул. д.1 А 

Московская об-
ласть, Раменский 
район, д. Верея, 

Островецкое шоссе 

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, д. Мотяково 

Московская об-
ласть, Балашихис-
кий район, Полтев-

ское шоссе 

Московская об-
ласть, Домодедов-
ский район, с. До-
модедово, ул. Ин-

дустриальная 

Общая площадь м2 17 061,0 12 000 10 000 55 300 10 000 

Цена руб. - 23 000 000 30 000 000 82 950 000 31 500 000 

Цена, 1 кв.м. руб.   1 917 3 000 1 500 3 150 

Последовательные корректировки 

Имущественные пра-
ва - 

Собственность собственность собственность 
аренда (долгосроч-

ная) 
собственность 

Величина корректи-
ровки % - 

0,00% 0,00% 17,65% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 

0 0 264,75 0 

              

Условия финансиро-
вания - 

Рыночные Рыночные 

Величина корректи-
ровки % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 0 0 0 0 

              

Условия сделки - Рыночные Рыночные 

Величина корректи-
ровки % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 0 0 0 0 

              

Дата предложения - 24.04.2017 Апрель 2017 г. 

Величина корректи-
ровки % - 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 

0 0 0 0 

              

Скорректированная 
стоимость аналога руб. - 

1 917 3 000 1 765 3 150 
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Независимые корректировки 

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть Есть 

Величина корректи-
ровки % 

- -18,60% -18,60% -18,60% -18,60% 

Величина корректи-
ровки руб. - 

-356,56 -558,00 -328,29 -585,90 

              

Местоположение 

  

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-

ховка, Касимовское 
шоссе, ул. д.1 А 

Московская об-
ласть, Раменский 
район, д. Верея, 

Островецкое шоссе 

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, д. Мотяково 

Московская об-
ласть, Балашихис-
кий район, Полтев-

ское шоссе 

Московская об-
ласть, Домодедов-
ский район, с. До-
модедово, ул. Ин-

дустриальная 

Расстояние от МКАД км 15 18 16,3 23,7 14 
Величина корректи-
ровки % 

- 13,36% 5,88% 36,99% -4,64% 

Величина корректи-
ровки руб. - 

256,11 176,40 652,87 -146,16 

              

Площадь 
м. 
кв. 

17 061 12 000 10 000 55 300 10 000 

Величина корректи-
ровки % 

- 0,00% 0,00% 15,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 

0,00 0,00 264,75 0,00 

              

Целевое назначение   Для строительства объектов производственно-складского назначения 

Величина корректи-
ровки % 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 

0 0 0 0 

              

Транспортная до-
ступность   

Хорошая 

Величина корректи-
ровки % 

- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 

0 0 0 0 

              

Физические характе-
ристики (форма, 
рельеф)   

Рельеф ровный 

Величина корректи-
ровки % 

- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 

0 0 0 0 

              

Имеющиеся улучше-
ния   

Свободные земельные участки 

Величина корректи-
ровки % 

- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 

0 0 0 0 

              

Сумма корректировок % - -5,24% -12,72% 33,39% -23,24% 

Сумма корректировок руб. - -100,45 -381,60 589,33 -732,06 

              

Скорректированная 
стоимость аналога, 
цена 1 м2 руб. 

- 1 817 2 618 2 354 2 418 

              

Сумма абсолютных 
отклонений (без уче-
та скидки на торг)   

  13,36% 5,88% 51,99% 4,64% 

              

Вес аналога -   0,267 0,290 0,148 0,294 

Итоговая стоимость 
за 1 кв.м., в рублях 

2 304,00 

   Итоговая стоимость 
земельного участка 
округленно, в руб-
лях 

39 308 544 
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На земельном участке кроме объектов оценки расположены прочие здания/постройки: 3-этажное 
здание, назначение: нежилое, административно-деловое, общая площадь 1041,8 кв.м., адрес (место-
положение) объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
д.1А, собственником данного объекта недвижимого имущества является ООО «Управление механиза-
ции и транспорта-50» согласно данным выписки из единого государственного реестра прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним №50/001/001/2016-153159 от 05.09.2016г. 
Согласно ст. 130 ГК РФ, Недвижимое имущество — земельные участки, участки недр, и всё, что проч-
но связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначе-
нию невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. Таким 
образом в силу данного факта при расчетах используется минимальная площадь земельного участка, 
необходимая для эксплуатации здания/сооружения.  
Плотность застройки (процент застройки, коэффициент застройки) - суммарная поэтажная площадь 
застройки наземной части зданий и сооружений в габаритах наружных стен, приходящаяся на едини-
цу территории участка (квартала) (тыс.кв.м/га). Суммарная поэтажная площадь - суммарная площадь 
всех наземных этажей здания, включая площади всех помещений этажа (в т.ч. лоджий, лестничных 
клеток, лифтовых шахт и др.) здания на участке. 
Согласно СНиП 2.08.02-89* "Общая площадь здания": Общая площадь производственных зданий опре-
деляется как сумма площадей всех этажей (включая технические, мансардный, цокольный и под-
вальные), причем площадь этажей зданий измеряется в пределах внутренних поверхностей наруж-
ных стен, многосветные помещения включаются в общую площадь только в пределах одного этажа. 
Источник: http://project.bulgaria-burgas.ru/density.htm 
 
В соответствии со СНиП II-89-80 «Генеральные планы промышленных предприятий» минимальные 
расстояния от жилых, общественных и вспомогательных зданий I и II степеней огнестойкости до про-
чих объектов следует принимать не менее 6 м., таким образом площадь земельного участка, необхо-
димая для функционирования объектов оценки составит: 

Таблица №42 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Характеристика 
земельного участ-
ка, необходимого 
для эксплуатации 

здания 

Источник 

Формула расче-
та площади зе-

мельного 
участка, необ-
ходимого для 
эксплуатации 

объекта оценки 

Площадь зе-
мельного 

участка, не-
обходимая 

для эксплуа-
тации объек-
та оценки, 

кв.м. 

1 

Здание нежилого назначения 
(материальный склад), 1-
этажное, общая площадь 
645,30 кв.м, инв. №11112, 
лит. Д, адрес объекта: Мос-
ковская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, д.1 А; 

Площадь застрой-
ки + отступ 6 м. от 

каждой из стен 

СНиП II-89-
80. Строи-
тельные 
нормы и 

правила от 
30.12.1980

г. 

58,40 м. x 2 
стены x 6 м. + 
12,50 м. x 2 

стены x 6 м. + 
36 кв.м. x 4 уг-

ла + 645,30 
кв.м. 

1640,1 

2 

Здание нежилого назначения 
(тепловая автостоянка), 
назначение: нежилое, 1-
этажный, общая площадь 1273 
кв. м, инв. №11112, лит. В, в, 
в1, адрес объекта: Москов-
ская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, д. 1 А; 

Площадь застрой-
ки + отступ 6 м. от 

каждой из стен 

84,42 м. x 2 
стены x 6 м. + 
13,06 м. x 2 

стены x 6 м. + 
36 кв.м. x 4 уг-
ла + 1273 кв.м. 

2586,8 

3 

Бензохранилище (металличе-
ский резервуар 2шт.; метал-
лическая емкость 28,0 куб.м. 
– 3 шт.; металлическая ем-
кость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. 
№11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес 
объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Ма-
лаховка, Касимовское шоссе, 
д.1 А. 

Площадь застрой-
ки + отступ 6 м. от 

каждой из стен 
- 0,0* 

*Примечание: объект оценки – бензохранилище представляет собой несколько отдельно стоящих ре-
зервуаров для топлива, данных о занимаемой площади земельного участка данными объектами не 
имеется (нет информации о площади объекта оценка по техническому паспорту), рыночная стоимость 

http://project.bulgaria-burgas.ru/density.htm
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объекта оценки определяется в рамках единственного подхода – затратного, для него не проводится 
процедура согласования. Итоговая рыночная стоимость всех объектов оценки представлена без учета 
стоимости долей земельного участка, приходящейся на каждый объект оценки, таким образом сде-
ланное допущение не влияет на рыночную стоимость объекта оценки.    
 
Таким образом, рыночная стоимость объектов оценки, составляет: 

Таблица №43 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Затраты на 
замещение 
с учетом 

накопленно-
го износа, 

руб. 

Площадь 
земельно-
го участ-

ка, прихо-
дящаяся 

на объект 
оценки, 

кв.м. 

Рыноч-
ная сто-
имость 1 

кв.м. 
земель-

ного 
участка, 

руб. 

Рыночная 
стоимость 

доли земель-
ного участка, 
приходящей-
ся на объект 
оценки, руб. 

Рыночная 
стоимость 
объекта 

оценки, по-
лученная в 
рамках за-
тратного 

подхода, руб. 

1 

Здание нежилого назначения (ма-
териальный склад), 1-этажное, 
общая площадь 645,30 кв.м, инв. 
№11112, лит. Д, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимов-
ское шоссе, д.1 А; 

6 013 681 1640,1 

2 304,00 

3 778 790 9 792 471 

2 

Здание нежилого назначения (теп-
ловая автостоянка), назначение: 
нежилое, 1-этажный, общая пло-
щадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. 
В, в, в1, адрес объекта: Москов-
ская область, Люберецкий район, 
пос. Малаховка, Касимовское шос-
се, д. 1 А; 

17 450 136 2586,8 5 959 987 23 410 123 

3 

Бензохранилище (металлический 
резервуар 2шт.; металлическая 
емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; метал-
лическая емкость 10,0 куб.м.-4 
шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, 
адрес объекта: Московская об-
ласть, Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское шоссе, 
д.1 А. 

60 553 0,0 0 60 553 

 
 
9.3.2. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХО-
ДА.  

Расчет рыночной стоимости объектов оценки: 
1. Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, 

инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д.1 А; 

2. Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

 
Метод сравнительного анализа предложений 
 
Сравнительный подход в рамках настоящего отчета реализуется методом сравнительного анализа 
предложений к продаже. Были подобраны предложения, наиболее сопоставимые с объектами оцен-
ки.  
 
Расчет рыночной стоимости производится, исходя из общей площади объекта (как объектов оценки, 
так и объектов – аналогов). В данном отчёте объекты-аналоги условно обозначены под номерами №1, 
2, 3 и т.д. Далее приведено описание объектов-аналогов. 
 
При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объекта. Сопоставимыми считаются объекты с 
одинаковыми физическими и экономическими характеристиками. Для оценки методом сравнения 
продаж, учитывая текущее использование объектов оценки, были проведены исследования и анализ 
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рынка производственно-складской недвижимости Московской области, так как вышеперечисленные 
объекты оценки, расположенные по адресу: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д. 1 А используются в качестве производственно-складских зданий. 
 
В качестве аналогов, из представленных на открытом рынке, объектов аналогичного или «близкого» 
назначения, были отобраны только те объекты, которые на наш взгляд наиболее близки по основным 
экономическим, техническим и иным параметрам к объектам оценки и их количество оптимально для 
отражения всех ценообразующих факторов объектов оценки. Увеличение количества объектов-
аналогов не приведет к увеличению качественности отражения данных факторов. Информация по 
объектам-аналогам, количество и качество которой является достаточным для описания всех цено-
образующих факторов, была получена из бесед с собственниками или их представителями посред-
ством телефонных переговоров. 

Таблица №44 
Объекты-аналоги для зданий производственно-складского назначения 

Наименование 
Ед. 
изм. 

Объекты сравнения 

1 2 3 4 

Назначение   
Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское здание 

Источник ин-
формации 

  

https://www.avito.ru/tomi
lino/kommercheskaya_ned
vizhimost/prodam_proizvo
dstvennoe_pomeschenie_3

442.00_m_859732604 

https://mytishchi.cian.ru/
sale/commercial/15533057

0/ 

https://www.avito.ru/zhu
kovskiy/kommercheskaya_
nedvizhimost/proizvodstve
nnoe_pomeschenie_459.70

_m_847252592 

https://korolev.cian.ru/sal
e/commercial/155180561/ 

Контакты   8 (495) 232-34-11 8 (495) 363-55-05 8 (495) 909-00-00 8 (495) 637-80-14 

Адрес   
Московская область, Лю-

берецкий район, пос. 
Томилино, ул. Гаршина, 9 

Московская область, Мы-
тищинский район, г. Мы-
тищи, ул. Колонцова, 5 

Московская область, Жу-
ковский район, г. Жуков-

ский, промзона ФГУП 
«ЛИИ им. М.М. Громова»: 

Московская область, го-
родской округ Королев, г. 

Королев, Ярославский 
проезд, 12 

Общая площадь м2 3 442,0 1 800,0 459,7 2 796,0 

Цена продажи/ 
предложения 

руб. 80 000 000 86 000 000 5 904 000 110 000 000 

Цена 1м.кв  руб. 23 242 47 778 12 843 39 342 

Состояние зда-
ния 

 
Удовлетворительное со-

стояние 
Удовлетворительное со-

стояние 

Удовлетворительное со-
стояние 

Удовлетворительное со-
стояние 

Тип объекта  Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 

Наличие отопле-
ния 

 Есть Есть Есть Есть 

 
Обоснование проведения корректировок. 
 
Виды корректировок. 
Последовательные корректировки (первая группа) - относящиеся к условиям сделки и состоянию 
рынка (элементы сравнения 1-4), которые производятся путем применения каждой последующей 
корректировки к предыдущему результату. Данные корректировки относятся к условиям сделки куп-
ли-продажи и приводят цены продаж к рыночным условиям на дату проведения оценки; при выпол-
нении корректировок должна быть соблюдена приведенная последовательность, причем каждая по-
следующая корректировка должна выполняться на базе результата предыдущей: 

имущественные права; 
условия финансирования; 
динамика сделок на рынке (дата продажи/предложения, условия рынка). 

 
Независимые корректировки (вторая группа) – относящиеся непосредственно к объекту, выполняются 
в любой последовательности от базовой скорректированной стоимости. 
 
Первая группа. 
1. Поправка на право собственности– необходима в том случае, если при продаже объектов вид 
права (собственность, аренда) отличен от объектов аналогов. Объекты оценки принадлежат ООО 
«НИК-Е» на праве собственности. Объекты-аналоги также предлагаются на праве собственности. 
Корректировка не проводится. 
 
2. Поправка на условия финансирования – необходима в том случае, если существуют условия 
при продаже: это могут быть отсрочки платежа, кредитные продукты и т.п. Корректировка не прово-
дилась. 
 
3. Поправка на дату продажи – применяется в случаях, когда объекты сравнения имеют отличие 
по дате продажи от объекта оценки и за данный промежуток времени изменились цены на рынке не-
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движимости. Все объекты-аналоги предлагались на открытом рынке на дату оценки. Поправка не 
вводится. 
 
Вторая группа. 
 
4. Поправка на скидку при продаже. Данная корректировка связана с тем, что реальные сделки по 
купле-продаже объекта недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, 
как правило, изначально, завышена на т.н. «торг». Кроме того, в цену предложения могут быть «за-
ложены» комиссионное вознаграждение риэлторов. Учитывая кризисное состояние рынка недвижи-
мости Московской области, скидка на торг для объектов оценки была принята в размере среднего 
значения скидки на торг для универсальных производственно-складских объектов при неактивном 
рынке  и составила – 18% («Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - 
Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г.). 

Таблица №45 

 
 

5. Поправка на местоположение/местонахождение – необходима в том случае, если расположение 
сравниваемых объектов существенно отличается. Значительным фактором инвестиционной привле-
кательности, влияющим на возможную рентабельность объектов, следовательно, и на рыночную сто-
имость, является территориальное месторасположение объектов, социальная инфраструктура, 
транспортная доступность (ее степень), подъездные пути, рассматриваемые с позиции назначения 
объектов. Корректировка проводится согласно данным «Сборника рыночных корректировок СРК-
2016» Яскевич Е.Е. – Научно практический центр профессиональной оценки, г. Москва, 2016 г.  
 
Величина корректировки определяется по следующей формуле: 

K = РСОО / РСОА - 1 
где: 
K – величина корректировки; 
PCОО – коэффициент, отражающий зависимость стоимости объекта оценки от удаленности от МКАД; 
РСОА – коэффициент, отражающий зависимость стоимости объекта-аналога от удаленности от МКАД; 
 
Согласно данным Сборника рыночных корректировок СРК-2016 регрессионное уравнение для объек-
тов производственно-складского назначения, расположенных на территории Московской области 
имеет следующий вид: 
 

РС = 16 458*(Расстояние от МКАД)-0,688 
Таблица №46 

№ 
п/п 

Объект 
Расстояние от 

МКАД 
Формула для расчета величины 

корректировки 
Величина коррек-

тировки,% 

1 Объекты оценки 15 - - 

2 Объект-аналог №1 10 (16458*15-0,688)/(16458*10-0,688)-1 -24,34% 
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3 Объект-аналог №2 6 (16458*15-0,688)/(16458*6-0,688)-1 -46,76% 
4 Объект-аналог №3 23,7 (16458*15-0,688)/(16458*23,7-0,688)-1 +36,99% 
5 Объект-аналог №4 7 (16458*15-0,688)/(16458*7-0,688)-1 -40,81% 

К объектам аналогам применяются соответствующие корректировки. 
 
6. Корректировка на площадь – при прочих равных условиях, большие по площади объекты чаще 
продаются по более низкой в пересчете на единицу площади цене. Это объясняется тем, что спрос на 
меньшие по площади и более дешевые объекты выше. Данная корректировка учитывает возможные 
скидки при продаже одним лотом большого количества площадей, или несоответствие размера оце-
ниваемых площадей (недостаток площадей или их существенный излишек являются причиной сниже-
ния стоимости 1 кв.м., общей площади; так же закономерным является рост стоимости 1 кв.м. при 
уменьшении общей площади).  
Интервальные значения коллективной экспертной оценки величины корректировки на площадь объ-
екта недвижимости7. 

Таблица №47 

 
Таблица №48 

№ 
п/п 

Объект оценки Описание проведения корректировки 

1 

Здание нежилого назначения (материальный 
склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 
кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

Объект оценки и объект-аналог №3 входят в 
диапазон по площади 300-1000 кв.м., коррек-
тировка для объекта-аналога №3 не прово-
дится. Объекты-аналоги №1,2,4 входят в 
диапазон по площади >1000 кв.м., корректи-
ровка для объектов-аналогов №1,2,4 состав-
ляет +3%.  

2 

Здание нежилого назначения (тепловая авто-
стоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, 
общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. 
В, в, в1, адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимов-
ское шоссе, д. 1 А 

Объект оценки и объекты-аналоги №1,2,4 
входят в диапазон по площади >1000 кв.м., 
корректировка для объектов-аналогов №1,2,4 
не проводится. Объект-аналог №3 входит в 
диапазон по площади 300-1000 кв.м., коррек-
тировка для объекта-аналога №3 составляет -
2%. 

 
7. Корректировка на тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание) - необхо-
дима, если тип объекта оценки и объектов-аналогов различаются. Корректировка проводится на ос-
новании данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволж-
ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

Таблица №49 

 

                                                 
7«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового кон-
салтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 
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Объекты оценки и все объекты-аналоги – отдельно стоящие здания, корректировка не проводится. 
 
8. Корректировка на состояние здания учитывает техническое состояние конструктивных элементов 
здания, инженерных коммуникаций. Корректировка проводится согласно данным источника: «Спра-
вочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового 
консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

Таблица №50 

 
 
Объекты оценки и все объекты-аналоги находятся в удовлетворительном состоянии, корректировка 
не проводится. 
 
9. Корректировка на наличие отопления необходима в случае, когда один из объектов-аналогов 
является неотапливаемым помещением, в то время, когда объект оценки – отапливаемое помещение. 
Корректировка проводится на основании данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер 
Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 
2016 г.  

Таблица №51 

 
 
Объекты оценки – отапливаемые здания производственно-складского назначения, все объекты-
аналоги также являются отапливаемыми, корректировка не проводится. 
 
Определение весовых коэффициентов 
Весовые коэффициенты определяются по следующей формуле 












































































N

i

К

1
N

1i

АВС(Кi)

АВС(Кi)
1

N

1i

АВС(Кi)

АВС(Кi)
1

В

 

KB- весовой коэффициент; 
Ki – значение общей корректировки i-го объекта-аналога; 
АВС(Кi) – абсолютное значение общей корректировки i-го объекта-аналога. 
 
Сумма весовых коэффициентов равна единице. 
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Приведенная выше формула отражает выбор значения весового коэффициента в зависимости от значения 
общей корректировки. Наибольшее значение весового коэффициента отдается значению рыночной стои-
мости аналога с наименьшим значением общей корректировки. Данная зависимость отражает «близость» 
аналога к объекту оценки. 
При относительно соизмеримых значениях общих корректировок (из практики оценки – в пределах 5%) 
итоговая стоимость объекта оценки определяется как среднее арифметическое значение, т.е. вес равно-
мерно распределяется между всеми аналогами.  
Таким образом, формула для расчета весовых коэффициентов приобретает упрощенный вид: 

NВ
К

1
  

KB - весовой коэффициент; 
N – количество аналогов, используемых в сравнительном подходе.  
Примечание. Для расчетов весовых коэффициентов размеры итоговых корректировок объектов – ана-
логов не включают понижающую корректировку «скидку на торг», т.к. ее размер одинаков для всех 
объектов-аналогов. 
 
Ниже представлен расчет рыночной стоимости объекта оценки: Здание нежилого назначения (мате-
риальный склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Мос-
ковская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А; 

Таблица №52 

Наименование 
Ед. 

изм. 
Объект 
оценки 

Объекты сравнения 

1 2 3 4 

Назначение   

Здание нежи-
лого назначе-
ния (матери-

альный склад), 
1-этажное, 

общая площадь 
645,30 кв.м, 
инв. №11112, 

лит. Д 

Производствен-
но-складское 

здание 

Производствен-
но-складское 

здание 

Производствен-
но-складское 

здание 

Производствен-
но-складское 

здание 

Источник ин-
формации 

    

https://www.avit
o.ru/tomilino/ko
mmercheskaya_ne
dvizhimost/proda
m_proizvodstvenn
oe_pomeschenie_
3442.00_m_85973

2604 

https://mytishchi.
cian.ru/sale/com
mercial/15533057

0/ 

https://www.avit
o.ru/zhukovskiy/k
ommercheskaya_n
edvizhimost/proiz
vodstvennoe_pom
eschenie_459.70_

m_847252592 

https://korolev.ci
an.ru/sale/comm
ercial/155180561/ 

Контакты     8 (495) 232-34-11 8 (495) 363-55-05 8 (495) 909-00-00 8 (495) 637-80-14 

Адрес   

Московская 
область, Любе-
рецкий район, 
пос. Малахов-
ка, Касимов-
ское шоссе, 

д.1А 

Московская об-
ласть, Люберец-
кий район, пос. 
Томилино, ул. 

Гаршина, 9 

Московская об-
ласть, Мытищин-

ский район, г. 
Мытищи, ул. 
Колонцова, 5 

Московская об-
ласть, Жуковский 
район, г. Жуков-
ский, промзона 
ФГУП «ЛИИ им. 
М.М. Громова»: 

Московская об-
ласть, городской 
округ Королев, г. 

Королев, Яро-
славский проезд, 

12 

Общая площадь м2 645,3 3 442,0 1 800,0 459,7 2 796,0 

Цена продажи/ 
предложения 

руб.   80 000 000 86 000 000 5 904 000 110 000 000 

Цена 1м.кв  руб. - 23 242 47 778 12 843 39 342 

Корректировки 

Имущественные 
права 

- 
Право соб-
ственности 

Право собствен-
ности 

Право собствен-
ности 

Право собствен-
ности 

Право собствен-
ности 

Величина кор-
ректировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - 0 0 0 0 

              

Условия фи-
нансирования 

- Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина кор-
ректировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - 0 0 0 0 

              

Дата продажи   24.04.2017 года Апрель 2017г.. 

Величина кор- % - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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ректировки 

Величина кор-
ректировки 

руб. - 0 0 0 0 

              

Сумма коррек-
тировок 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма коррек-
тировок 

руб. - 0 0 0 0 

              

Скорректиро-
ванная стои-
мость аналога 

руб. - 23 242 47 778 12 843 39 342 

Независимые корректировки 

Скидка при про-
даже 

  Есть Есть Есть Есть Есть 

Величина коррек-
тировки 

% - -18,00% -18,00% -18,00% -18,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб. - -4183,56 -8600,04 -2311,74 -7081,56 

              

Место распо-
ложения 

  

Московская 
область, Любе-
рецкий район, 
пос. Малахов-
ка, Касимов-
ское шоссе, 

д.1А 

Московская об-
ласть, Люберец-
кий район, пос. 
Томилино, ул. 

Гаршина, 9 

Московская об-
ласть, Мытищин-

ский район, г. 
Мытищи, ул. 
Колонцова, 5 

Московская об-
ласть, Жуковский 
район, г. Жуков-
ский, промзона 
ФГУП «ЛИИ им. 
М.М. Громова»: 

Московская об-
ласть, городской 
округ Королев, г. 

Королев, Яро-
славский проезд, 

12 

Расстояние от 
МКАД 

км. 15 10 6 23,7 7 

Величина кор-
ректировки 

% - -24,34% -46,76% 36,99% -40,81% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - -5657,10 -22340,99 4750,63 -16055,47 

              

Площадь м. кв. 645,30 3 442,00 1 800,00 459,70 2 796,00 

Величина кор-
ректировки 

% - 3,00% 3,00% 0,00% 3,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - 697,26 1433,34 0,00 1180,26 

              

Тип объекта   
Отдельно сто-
ящее здание 

Отдельно стоя-
щее здание 

Отдельно стоя-
щее здание 

Отдельно стоя-
щее здание 

Отдельно стоя-
щее здание 

Величина кор-
ректировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - 0,00 0,00 0,00 0,00 

       

Состояние зда-
ния 

 
Удовлетвори-
тельное состо-

яние 

Удовлетвори-
тельное состоя-

ние 

Удовлетвори-
тельное состоя-

ние 

Удовлетвори-
тельное состоя-

ние 

Удовлетвори-
тельное состоя-

ние 
Величина кор-
ректировки 

%  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб.  0,00 0,00 0,00 0,00 

       

Наличие отоп-
ления 

 Есть Есть Есть Есть Есть 

Величина кор-
ректировки 

%  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб.  0,00 0,00 0,00 0,00 

              

Сумма коррек-
тировок 

% - -39,34% -61,76% 18,99% -55,81% 

Сумма коррек-
тировок 

руб. - -9143,40 -29507,69 2438,89 -21956,77 

              

Сумма абсо-
лютных откло-
нений (без уче-     

27,34% 49,76% 36,99% 43,81% 



 
                                                                                                                 
 

 Отчет об оценке №105/О-17      
 

ООО «Р-Консалтинг» Адрес: г. Пермь, ул. Монастырская, 12 а, оф.315 
Тел.: (342) 211 06 70, 211 06 71, почта: info@rc-prm.ru, сайт: rc-prm.ru 
 62 

та скидки на 
торг) 

Скорректиро-
ванная стои-
мость аналога, 
цена 1 м2 

руб. - 14 098,60 18 270,31 15 281,89 17 385,23 

              

Вес аналога -   0,268 0,235 0,254 0,244 

      

    Итоговая сто-
имость за 1 
кв.м., в рублях 
(с НДС) 

16 195,54 

    
Итоговая сто-
имость объек-
та оценки, в 
рублях (с НДС) 

10 450 982 

    
 
 
Ниже представлен расчет рыночной стоимости объекта оценки: Здание нежилого назначения (тепло-
вая автостоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, 
в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
д. 1 А; 

Таблица №53 

Наименование 
Ед. 

изм. 
Объект 
оценки 

Объекты сравнения 

1 2 3 4 

Назначение   

Здание нежи-
лого назначе-
ния (тепловая 
автостоянка), 
назначение: 
нежилое, 1-
этажный, об-
щая площадь 

1273 кв.м, инв. 
№11112, лит. В, 

в, в1 

Производствен-
но-складское 

здание 

Производствен-
но-складское 

здание 

Производствен-
но-складское 

здание 

Производствен-
но-складское 

здание 

Источник ин-
формации 

    

https://www.avit
o.ru/tomilino/ko
mmercheskaya_ne
dvizhimost/proda
m_proizvodstvenn
oe_pomeschenie_
3442.00_m_85973

2604 

https://mytishchi.
cian.ru/sale/com
mercial/15533057

0/ 

https://www.avit
o.ru/zhukovskiy/k
ommercheskaya_n
edvizhimost/proiz
vodstvennoe_pom
eschenie_459.70_

m_847252592 

https://korolev.ci
an.ru/sale/comm
ercial/155180561/ 

Контакты     8 (495) 232-34-11 8 (495) 363-55-05 8 (495) 909-00-00 8 (495) 637-80-14 

Адрес   

Московская 
область, Любе-
рецкий район, 
пос. Малахов-
ка, Касимов-
ское шоссе, 

д.1А 

Московская об-
ласть, Люберец-
кий район, пос. 
Томилино, ул. 

Гаршина, 9 

Московская об-
ласть, Мытищин-

ский район, г. 
Мытищи, ул. 
Колонцова, 5 

Московская об-
ласть, Жуковский 
район, г. Жуков-
ский, промзона 
ФГУП «ЛИИ им. 
М.М. Громова»: 

Московская об-
ласть, городской 
округ Королев, г. 

Королев, Яро-
славский проезд, 

12 

Общая площадь м2 1 273,0 3 442,0 1 800,0 459,7 2 796,0 

Цена продажи/ 
предложения 

руб.   80 000 000 86 000 000 5 904 000 110 000 000 

Цена 1м.кв  руб. - 23 242 47 778 12 843 39 342 

Корректировки 

Имущественные 
права 

- 
Право соб-
ственности 

Право собствен-
ности 

Право собствен-
ности 

Право собствен-
ности 

Право собствен-
ности 

Величина кор-
ректировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - 0 0 0 0 

              

Условия фи-
нансирования 

- Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина кор-
ректировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор- руб. - 0 0 0 0 
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ректировки 
              

Дата продажи   24.04.2017 года Апрель 2017г.. 

Величина кор-
ректировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - 0 0 0 0 

              

Сумма коррек-
тировок 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма коррек-
тировок 

руб. - 0 0 0 0 

              

Скорректиро-
ванная стои-
мость аналога 

руб. - 23 242 47 778 12 843 39 342 

Независимые корректировки 

Скидка при про-
даже 

  Есть Есть Есть Есть Есть 

Величина коррек-
тировки 

% - -18,00% -18,00% -18,00% -18,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб. - -4183,56 -8600,04 -2311,74 -7081,56 

              

Место распо-
ложения 

  

Московская 
область, Любе-
рецкий район, 
пос. Малахов-
ка, Касимов-
ское шоссе, 

д.1А 

Московская об-
ласть, Люберец-
кий район, пос. 
Томилино, ул. 

Гаршина, 9 

Московская об-
ласть, Мытищин-

ский район, г. 
Мытищи, ул. 
Колонцова, 5 

Московская об-
ласть, Жуковский 
район, г. Жуков-
ский, промзона 
ФГУП «ЛИИ им. 
М.М. Громова»: 

Московская об-
ласть, городской 
округ Королев, г. 

Королев, Яро-
славский проезд, 

12 

Расстояние от 
МКАД 

км. 15 10 6 23,7 7 

Величина кор-
ректировки 

% - -24,34% -46,76% 36,99% -40,81% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - -5657,10 -22340,99 4750,63 -16055,47 

              

Площадь м. кв. 1 273,00 3 442,00 1 800,00 459,70 2 796,00 

Величина кор-
ректировки 

% - 0,00% 0,00% -2,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - 0,00 0,00 -256,86 0,00 

              

Тип объекта   
Отдельно сто-
ящее здание 

Отдельно стоя-
щее здание 

Отдельно стоя-
щее здание 

Отдельно стоя-
щее здание 

Отдельно стоя-
щее здание 

Величина кор-
ректировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб. - 0,00 0,00 0,00 0,00 

       

Состояние зда-
ния 

 
Удовлетвори-
тельное состо-

яние 

Удовлетвори-
тельное состоя-

ние 

Удовлетвори-
тельное состоя-

ние 

Удовлетвори-
тельное состоя-

ние 

Удовлетвори-
тельное состоя-

ние 
Величина кор-
ректировки 

%  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб.  0,00 0,00 0,00 0,00 

       

Наличие отоп-
ления 

 Есть Есть Есть Есть Есть 

Величина кор-
ректировки 

%  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина кор-
ректировки 

руб.  0,00 0,00 0,00 0,00 

              

Сумма коррек-
тировок 

% - -42,34% -64,76% 16,99% -58,81% 

Сумма коррек-
тировок 

руб. - -9840,66 -30941,03 2182,03 -23137,03 
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Сумма абсо-
лютных откло-
нений (без уче-
та скидки на 
торг)     

24,34% 46,76% 38,99% 40,81% 

Скорректиро-
ванная стои-
мость аналога, 
цена 1 м2 

руб. - 13 401,34 16 836,97 15 025,03 16 204,97 

              

Вес аналога -   0,270 0,237 0,248 0,245 

      

    Итоговая сто-
имость за 1 
кв.м., в рублях 
(с НДС) 

15 305,15 

    
Итоговая сто-
имость объек-
та оценки, в 
рублях (с НДС) 

19 483 456 

    
 
Таким образом, проведенные расчеты позволяют сделать следующий вывод: рыночная стоимость 
объектов оценки, определенная в рамках сравнительного подхода по состоянию на 24.04.2017г., со-
ставляет: 

Таблица №54 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта 
оценки, полученная в рамках 
сравнительного подхода, руб. 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-
этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, 
адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

10 450 982 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назна-
чение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. 
№11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 
А 

19 483 456 

 
 
9.3.3. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Доходный подход, основанный на принципе ожидания, отражает позицию благоразумного арендато-
ра, который не будет покупать объект по цене больше, чем доход для его бизнеса, который, как 
ожидается, будет приносить объект. Подход может показать верхнюю границу цены, которая может 
быть уплачена без чрезмерного ущерба для бизнеса покупателя. 
 
Т.е. подход отражает точку зрения покупателя, который определяет предельно допустимую величину 
цены, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых им предпринима-
тельских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владение объектом 
для извлечения этих доходов. 
 
Доходный подход реализуется методом капитализации доходов. 
Расчет производится по среднерыночным арендным ставкам. 
 
Для определения рыночной стоимости объектов оценки с применением метода капитализации необ-
ходимо выполнить следующую последовательность действий: 
1. Анализ доходов, определение потенциального валового дохода (ПВД); 
2. Определение величины потерь от недосбора арендных платежей. Расчет действительного валово-

го дохода (ДВД); 
3. Анализ расходов. Определение величины операционных расходов; 
4. Определение чистого операционного дохода (ЧОД); 
5. Определение ставки капитализации; 
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6. Расчет рыночной стоимости. 
 

Определение ПВД. В качестве основного источника дохода принимается годовой доход от сдачи пло-
щадей в аренду.  
 
Потенциальный валовой доход (TR) – доход, который можно получить от недвижимости при 100%-ном 
использовании без учета всех потерь и расходов. TR зависит от площади объекта оценки и установ-
ленной арендной ставки и рассчитывается по формуле: 

 
TR = S х Cа 

где: 
 TR (totalrevenue) – потенциальный валовой доход; 
 S – площадь, сдаваемая в аренду, м2; 
 Са– арендная ставка за 1 м2; 
 
Расчет рыночной арендной ставки для объектов оценки: 
1. Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, 

инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д.1 А; 

2. Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

 
Обоснование проведения корректировок 
При корректировке арендных ставок объекта сравнения все поправки делались от объекта сравнения 
к объекту оценки. Все поправки являются процентными, выбраны экспертным путем и основаны на 
анализе рынка недвижимости. Поправки в стоимость объекта сравнения вносятся со знаком «+» в том 
случае, если оцениваемый объект по своим свойствам превосходит аналог, и со знаком «–», если 
оцениваемый объект по своим свойствам уступает аналогу. 
Характеристики аналогов приведены в таблице: 
 
Объекты-аналоги. 

Таблица №55 

Наименование 
Ед. 
изм

. 

 Объекты-аналоги 

1 2 3 4 

Назначение   
Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское помещение 

Производственно-
складское здание 

Источник ин-
формации 

  

https://www.avito.r
u/malahovka/komme
rcheskaya_nedvizhim
ost/proizvodstvo_800

_m_881982080 

https://www.avito.ru/
malahovka/kommerche
skaya_nedvizhimost/pr
oizvodstvennoe_pomes
chenie_520_m_909941

483 

https://www.avito.ru/
malahovka/kommerche
skaya_nedvizhimost/n4
56_sklad_1250_m_novo
ryazanskoe_sh._15km_
ot_mkad_669504958 

https://www.cian.
ru/rent/commercia

l/153829684/ 

Контакты   8-916-627-80-77 8-926-812-68-18 8-499-638-29-33 8-915-227-59-93 

Адрес   

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-
ховка, Быковское 

шоссе 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Опытное поле 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Пионерская 

Московская об-
ласть, Люберец-
кий район, пос. 
Малаховка, ул. 

Гаражная, 4 

Общая площадь м2 800,0 520,00 1 250,0 365,0 

Арендная пла-
та, руб./мес. 

 256 000,0 182 000,0 468 750,0 146 000,0 

Арендная став-
ка 1 м.кв 

руб
. 

320 350 375 400 

Тип объекта  
Отдельно стоящее 

здание 
Отдельно стоящее 

здание 
Встроенные помеще-

ния 
Отдельно стоящее 

здание 

Состояние объ-
екта 

 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворитель-

ное состояние 
Наличие отоп-
ления 

 Есть Есть Есть Есть 

*Согласно данным телефонных переговоров арендная ставка указана без учета коммунальных плате-
жей, коммунальные платежи оплачиваются отдельно. 
 
В данном отчете объекты-аналоги условно обозначены под номерами №1, 2, 3, 4. 
Для приведения объекта сравнения в сопоставимый вид с объектами оценки, потребовались следую-
щие корректировки. 
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1. Поправка на право собственности – необходима в том случае, если при сдаче в аренду объекта 
вид права (собственность, аренда) отличен от объектов аналогов. Корректировка не проводилась. 
 
2. Поправка на условия финансирования – необходима в том случае, если существуют условия при 
сдаче в аренду: это могут быть отсрочки платежа, кредитные продукты и т.п. Корректировка не про-
водилась. 
 
3. Поправка на дату – применяется в случаях, когда объекты сравнения имеют отличие по дате сда-
чи в аренду от объектов оценки и за данный промежуток времени изменились цены на рынке недви-
жимости. Все объекты-аналоги предлагались на открытом рынке на дату оценки. Поправка не вво-
дится. 
 
4. Поправка на скидку при продаже – учитывая, что корректировке подверглись арендные ставки на 
рынке, то, по мнению оценщиков, необходимо провести дополнительную корректировку полученного 
результата по фактору возможного превышения цен предложения над ценами сделок в целях при-
ближения результата к более реальной возможной цене сделки с оцениваемыми объектами. Ликви-
дация, так называемого резерва для торга, производится путем применения поправки к полученному 
результату рыночной стоимости.  
Учитывая кризисное состояние рынка недвижимости Московской области, скидка на торг для объек-
тов оценки была принята в размере среднего значения скидки на торг для универсальных производ-
ственно-складских объектов при неактивном рынке - 15% («Справочника оценщика недвижимости» 
Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний 
Новгород, 2016 г.). 
 

Таблица №56 

 
 
5. Поправка на местоположение – необходима в том случае, если расположение сравниваемых объ-
ектов существенно отличается. Значительным фактором инвестиционной привлекательности, влияю-
щим на возможную рентабельность объектов, следовательно, и на рыночную стоимость, является 
территориальное месторасположение объектов, социальная инфраструктура, транспортная доступ-
ность (ее степень), подъездные пути, рассматриваемые с позиции назначения объектов. Объекты 
оценки и все объекты-аналоги расположены на территории пос. Малаховка Люберецкого района Мос-
ковской области, корректировка не проводится. 

 
6. Корректировка на площадь – при прочих равных условиях, большие по площади объекты чаще 
сдаются по более низкой в пересчете на единицу площади стоимости. Это объясняется тем, что спрос 
на меньшие по площади и более дешевые объекты выше. Данная корректировка учитывает возмож-
ные скидки при сдаче в аренду одним лотом большого количества площадей, или несоответствие 
размера оцениваемых площадей (недостаток площадей или их существенный излишек являются при-
чиной снижения арендной ставки 1 кв.м., общей площади; так же закономерным является рост вели-
чины арендной платы за 1 кв.м. при уменьшении общей площади).  
Интервальные значения коллективной экспертной оценки величины корректировки на площадь объ-
екта недвижимости8. 

 

                                                 
8«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового кон-
салтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 
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Таблица №57 

 
Таблица №58 

№ 
п/п 

Объект оценки Описание проведения корректировки 

1 

Здание нежилого назначения (материальный 
склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 
кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

Объект оценки и объекты-аналоги №1,2,4 
входят в диапазон по площади 300-1000 
кв.м., корректировка для объектов-аналогов 
№1,2,4 не проводится. Объект-аналог №3 
входит в диапазон по площади >1000 кв.м., 
корректировка для объекта-аналога №3 со-
ставляет +3%.   

2 

Здание нежилого назначения (тепловая авто-
стоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, 
общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. 
В, в, в1, адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимов-
ское шоссе, д. 1 А 

Объект оценки и объект-аналог №3 входят в 
диапазон по площади >1000 кв.м., корректи-
ровка для объекта-аналога №3 не проводит-
ся. Объекты-аналоги №1,2,4 входят в диапа-
зон по площади 300-1000 кв.м., корректиров-
ка для объектов-аналогов №1,2,4 составляет 
-2%. 

 

7. Корректировка на тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание) - необхо-
дима, если тип объекта оценки и объектов-аналогов различаются. Корректировка проводится на ос-
новании данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволж-
ский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

Таблица №59 

 
 

Объекты оценки и объекты-аналоги №1,2,4 – отдельно стоящие здания, корректировка для объектов-
аналогов №1,2,4 не проводится. Объект-аналог №3 – встроенные помещения, корректировка для объ-
екта-аналога №3 составляет +11,11%*. 
 
*Примечание: согласно данным справочника оценщика имеется отношение удельной арендной ставки 
встроенного применения к удельной арендной ставке такого же отдельно стоящего объекта с зе-
мельным участком в пределах площади застройки, в наше же случае имеется обратное отношение, 
таким образом величина корректировки определялась по формуле: 

( 1 / 0,90 – 1 ) = +11,11% 
  
8. Корректировка на наличие отопления – необходима в том случае, когда в составе объекта оцен-
ки либо объекта-аналога имеются неотапливаемые площади. Корректировка проводится на основа-
нии данных «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский 
центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

Таблица №60 
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Объекты оценки и все объекты-аналоги являются отапливаемыми зданиями/помещениями, коррек-
тировка не проводится. 
 
8. Корректировка на состояние объектов учитывает техническое состояние конструктивных эле-
ментов здания, инженерных коммуникаций, наличие и состояние имеющейся отделки (наличие высо-
кокачественной отделки способно существенно повысить стоимость объекта). Корректировка прово-
дится согласно данным источника: «Справочника оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова 
Т.В. - Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

Таблица №61 

 
 
Объекты оценки и все объекты-аналоги находятся в удовлетворительном состоянии, корректировка 
не проводится. 
 
Расчет рыночной арендной ставки для объекта оценки: Здание нежилого назначения (материальный 
склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская об-
ласть, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

Таблица №62 

Наименование 
Ед. 
из
м. 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги  

1 2 3 4 

Назначение   

Здание нежилого 
назначения (мате-
риальный склад), 
1-этажное, общая 
площадь 645,30 

кв.м, инв. №11112, 
лит. Д 

Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское помещение 

Производственно-
складское здание 

Источник информа-
ции 

    

https://www.avito.r
u/malahovka/komme
rcheskaya_nedvizhim
ost/proizvodstvo_800

_m_881982080 

https://www.avito.ru/
malahovka/kommerche
skaya_nedvizhimost/pr
oizvodstvennoe_pomes
chenie_520_m_909941

483 

https://www.avito.ru/
malahovka/kommerche
skaya_nedvizhimost/n4
56_sklad_1250_m_novo
ryazanskoe_sh._15km_
ot_mkad_669504958 

https://www.cian.ru/r
ent/commercial/15382

9684/ 

Контакты     8-916-627-80-77 8-926-812-68-18 8-499-638-29-33 8-915-227-59-93 

Адрес   

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-

ховка, Касимовское 
шоссе, д.1А 

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-
ховка, Быковское 

шоссе 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Опытное поле 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Пионерская 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Гаражная, 4 

Общая площадь м2 645,3 800,0 520,00 1 250,0 365,0 

Арендная плата, 
руб./мес. 

  256 000,0 182 000,0 468 750,0 146 000,0 

Арендная ставка 1 
м.кв 

руб
. 

- 320 350 375 400 

Корректировки 

Имущественные 
права 

- Право пользования Право пользования Право пользования Право пользования Право пользования 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0 0 0 0 

             

Условия финанси-
рования 

- Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0 0 0 0 
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Наименование 
Ед. 
из
м. 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги  

1 2 3 4 

Дата предложения   24.04.2017 Апрель  2017г. 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0 0 0 0 

             

Сумма корректиро-
вок 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректиро-
вок 

руб
. 

- 0 0 0 0 

             

Скорректированная 
арендная ставка 
аналога 

руб
. 

- 320 350 375 400 

Независимые корректировки 

Скидка при сдаче в 
аренду 

  Есть Есть Есть Есть Есть 

Величина коррек-
тировки 

% - -15,00% -15,00% -15,00% -15,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- -48,00 -52,50 -56,25 -60,00 

             

Место расположе-
ния 

  

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-

ховка, Касимовское 
шоссе, д.1А 

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-
ховка, Быковское 

шоссе 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Опытное поле 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Пионерская 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Гаражная, 4 

Расстояние от МКАД км. 15 15 15 15 15 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0,00 0,00 0,00 0,00 

             

Общая площадь   645,3 800,0 520,0 1 250,0 365,0 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 3,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0,00 0,00 11,25 0,00 

             

Тип объекта   
Отдельно стоящее 

здание 
Отдельно стоящее 

здание 
Отдельно стоящее 

здание 
Встроенные помеще-

ния 
Отдельно стоящее 

здание 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 11,11% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0,00 0,00 41,66 0,00 

       

Состояние здания   
Удовлетворитель-

ное состояние 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное 

состояние 

Величина коррек-
тировки 

%  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

 0,00 0,00 0,00 0,00 

       

Наличие отопления   Есть Есть Есть Есть Есть 

Величина коррек-
тировки 

%  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

 0,00 0,00 0,00 0,00 

             

Сумма корректиро-
вок 

% - -15,00% -15,00% -0,89% -15,00% 

Сумма корректиро-
вок 

руб
. 

- -48,00 -52,50 -3,34 -60,00 

             

Скорректированная 
арендная ставка 
аналога, цена 1 м2 

руб
. 

- 272,00 297,50 371,66 340,00 

             

Сумма абсолютных 
отклонений (без 
учета скидки на 
торг) 

    0,00% 0,00% 14,11% 0,00% 
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Наименование 
Ед. 
из
м. 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги  

1 2 3 4 

Вес аналога -   0,272 0,272 0,185 0,272 

Арендная ставка за 
1 кв.м., в рублях с 
учетом НДС 

316 
   

 

Арендная ставка за 
1 кв.м., в рублях 
без учета НДС 

268    
 

 
 
Расчет рыночной арендной ставки для объекта оценки: Здание нежилого назначения (тепловая авто-
стоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, 
адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А 

Таблица №63 

Наименование 
Ед. 
из
м. 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги  

1 2 3 4 

Назначение   

Здание нежилого 
назначения (тепло-
вая автостоянка), 
назначение: нежи-
лое, 1-этажный, 
общая площадь 
1273 кв.м, инв. 

№11112, лит. В, в, 
в1 

Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское здание 

Производственно-
складское помещение 

Производственно-
складское здание 

Источник информа-
ции 

    

https://www.avito.r
u/malahovka/komme
rcheskaya_nedvizhim
ost/proizvodstvo_800

_m_881982080 

https://www.avito.ru/
malahovka/kommerche
skaya_nedvizhimost/pr
oizvodstvennoe_pomes
chenie_520_m_909941

483 

https://www.avito.ru/
malahovka/kommerche
skaya_nedvizhimost/n4
56_sklad_1250_m_novo
ryazanskoe_sh._15km_
ot_mkad_669504958 

https://www.cian.ru/r
ent/commercial/15382

9684/ 

Контакты     8-916-627-80-77 8-926-812-68-18 8-499-638-29-33 8-915-227-59-93 

Адрес   

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-

ховка, Касимовское 
шоссе, д.1А 

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-
ховка, Быковское 

шоссе 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Опытное поле 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Пионерская 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Гаражная, 4 

Общая площадь м2 1 273,0 800,0 520,00 1 250,0 365,0 

Арендная плата, 
руб./мес. 

  256 000,0 182 000,0 468 750,0 146 000,0 

Арендная ставка 1 
м.кв 

руб
. 

- 320 350 375 400 

Корректировки 

Имущественные 
права 

- Право пользования Право пользования Право пользования Право пользования Право пользования 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0 0 0 0 

             

Условия финанси-
рования 

- Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0 0 0 0 

             

Дата предложения   24.04.2017 Апрель  2017г. 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0 0 0 0 

             

Сумма корректиро-
вок 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Сумма корректиро-
вок 

руб
. 

- 0 0 0 0 

             

Скорректированная 
арендная ставка 
аналога 

руб
. 

- 320 350 375 400 

Независимые корректировки 
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Наименование 
Ед. 
из
м. 

Оцениваемый 
объект 

Объекты-аналоги  

1 2 3 4 

Скидка при сдаче в 
аренду 

  Есть Есть Есть Есть Есть 

Величина коррек-
тировки 

% - -15,00% -15,00% -15,00% -15,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- -48,00 -52,50 -56,25 -60,00 

             

Место расположе-
ния 

  

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-

ховка, Касимовское 
шоссе, д.1А 

Московская об-
ласть, Люберецкий 
район, пос. Мала-
ховка, Быковское 

шоссе 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Опытное поле 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Пионерская 

Московская область, 
Люберецкий район, 
пос. Малаховка, ул. 

Гаражная, 4 

Расстояние от МКАД км. 15 15 15 15 15 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0,00 0,00 0,00 0,00 

             

Общая площадь   1 273,0 800,0 520,0 1 250,0 365,0 

Величина коррек-
тировки 

% - -2,00% -2,00% 0,00% -2,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- -6,40 -7,00 0,00 -8,00 

             

Тип объекта   
Отдельно стоящее 

здание 
Отдельно стоящее 

здание 
Отдельно стоящее 

здание 
Встроенные помеще-

ния 
Отдельно стоящее 

здание 

Величина коррек-
тировки 

% - 0,00% 0,00% 11,11% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

- 0,00 0,00 41,66 0,00 

       

Состояние здания   
Удовлетворитель-

ное состояние 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное 

состояние 
Удовлетворительное 

состояние 

Величина коррек-
тировки 

%  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

 0,00 0,00 0,00 0,00 

       

Наличие отопления   Есть Есть Есть Есть Есть 

Величина коррек-
тировки 

%  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина коррек-
тировки 

руб
. 

 0,00 0,00 0,00 0,00 

             

Сумма корректиро-
вок 

% - -17,00% -17,00% -3,89% -17,00% 

Сумма корректиро-
вок 

руб
. 

- -54,40 -59,50 -14,59 -68,00 

             

Скорректированная 
арендная ставка 
аналога, цена 1 м2 

руб
. 

- 265,60 290,50 360,41 332,00 

             

Сумма абсолютных 
отклонений (без 
учета скидки на 
торг) 

    2,00% 2,00% 11,11% 2,00% 

             

Вес аналога -   0,264 0,264 0,208 0,264 

Арендная ставка за 
1 кв.м., в рублях с 
учетом НДС 

309 
   

 

Арендная ставка за 
1 кв.м., в рублях 
без учета НДС 

262    
 

 
Для определения рыночной стоимости объектов оценки с применением метода капитализации необ-
ходимо выполнить следующую последовательность действий: 
1. ПВД составляет: 

ПВД = Ар * S * 12  
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Определение величины потерь от недосбора арендных платежей. Расчет ДВД.  
 
Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по отношению к потенци-
альному валовому доходу. 
Величина неиспользования объектов оценки в рамках данного отчета принимается согласно «Спра-
вочнику оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - Приволжский центр финансового 
консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2016 г. 

Таблица №64 

 
 
Таким образом процент недозагрузки для объектов оценки составит 20% - учитывая кризисное состо-
яние рынка недвижимости Московской области принят в размере среднего значения процента недо-
загрузки при сдаче в аренду универсальных производственно-складских объектов при неактивном 
рынке. 
 
Анализ и прогноз расходов. Определение чистого операционного дохода (ЧОД). 
 
В ситуации финансового кризиса в стране задачей руководства является сокращение издержек, а 
также сокращения коммерческих, управленческих и операционных расходов. Добиться этого можно 
за счет сокращения таких статей затрат, как затраты на оплату труда (в частности сокращение пре-
миального фонда или за счет сокращения штатов), отчисления на социальные нужды, а также работ и 
услуг производственного характера, выполненных сторонними организациями. 

 
Оценщиком рассчитываются предполагаемые издержки по эксплуатации объектов оценки. Периоди-
ческие расходы для обеспечения нормального функционирования объектов и воспроизводства дохо-
да называются операционными расходами (OC – operationcosts). 
Операционные доходы принято делить: 

 условно-постоянные; 

 условно-переменные, или эксплуатационные; 

 расходы на замещение, или резервы. 
 
Расчет величины постоянных расходов 

 
Расчет налога на имущество 
Собственником объектов оценки выступает юридическое лицо. 
Налог на имущество юридических лиц составляет 2,2% от остаточной балансовой стоимости недви-
жимого имущества (Источник: Закон Московской области от 21 ноября 2003 г. N 150/2003-ОЗ), для 
определения наиболее точной суммы налога используются затраты на замещение объекта недвижи-
мости, полученные в рамках затратного подхода (без учета НДС и стоимости прав на земельный уча-
сток), таким образом, величина налога на имущество для объектов оценки составляет: 

 

http://base.garant.ru/28916649/
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Таблица №65 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Затраты на 
замещение 

объекта оцен-
ки с учетом 

накопленного 
износа, руб. 

без НДС 

Ставка 
налога 

на 
имуще-
ство, % 

Вели-
чина 

налога 
на 

имуще-
ство, 
руб. 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-
этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, 
лит. Д, адрес объекта: Московская область, Люберец-
кий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

5 096 340 

2,2% 

112 119 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), 
назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 
кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Мос-
ковская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д. 1 А 

14 788 251 325 342 

 
Платежи за земельный участок (арендная плата за пользование земельным участком или налог на 
землю). Платежи по земельному участку принимаются, исходя из данных кадастровой стоимости зе-
мельного участка. Налог на земельный участок составляет 1,5% от кадастровой стоимости земельного 
участка (Решение Совета депутатов городского округа Балашиха Московской области от 10 июня 
2015 г. N 02/03). Объекты оценки расположены на земельном участке с кадастровым номером 
50:22:0030201:15 общей площадью 17 061 кв.м. и имеющего кадастровую стоимость 57 557 672,04. 
Таким образом платежи за доли земельного участка, приходящиеся на объекты оценки составит: 

Таблица №66 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Доля земель-
ного участка, 
приходящаяся 

на объект* 

Кадастровая 
стоимость 

доли земель-
ного участка, 
приходящейся 

на объект, 
руб. 

Ставка 
налога 
на зем-
лю, % 

Налог на зем-
лю, приходя-

щийся на 
объект, руб. 

1 

Здание нежилого назначения (материальный 
склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 
кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

1640,1 / 17061 5 533 107,00 1,5% 82 997 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая авто-
стоянка), назначение: нежилое, 1-этажный, 
общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. 
В, в, в1, адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, д. 1 А 

2586,8 / 17061 8 726 932,00 1,5% 130 904 

*Примечание: доли площадей земельного участка, приходящиеся на каждый из объектов оценки 
рассчитаны в рамках затратного подхода в таблице №42. 
 
Страховые платежи принимаются на уровне страховых отчислений в страховых компаниях высшей 
категории надежности на среднерыночном уровне 
Затраты на страхование объекта. Страховая база – затраты на замещение объектов оценки, получен-
ные в рамках затратного подхода, без учета НДС, 0,1% (по данным страховых компаний). 
Среднее значение размера страховых платежей определено на основе данных страховых компаний:  
1). 0,1% от рыночной стоимости – базовый тариф для страхования коммерческой недвижимости стра-
ховой компании Ингосстрах (филиал в г. Москве), тел. 8 (495) 665-69-64, http://www.ingos.ru  
2). 0,05% – ОАО Московская страховая компания, тел. 8 (495) 980-84-86, http://www.mosinsur.ru  
3) 0,15 % – ОАО Капитал страхование, тел. 8 (495) 620-95-38 
 
Таким образом, среднее значение тарифов составит 0,1% от затрат на замещение в год. 
 
Итоговая ставка рассчитывается как среднее арифметическое от суммы минимальных и максималь-
ных значений указанного диапазона). В качестве базы для расчетов принимается стоимость затрат на 
замещение, рассчитанная в затратном подходе без учета стоимости земельного участка и НДС. 
 

http://base.garant.ru/36893932/
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Расчет резервов на замещение объектов производственно-складского назначения. Расходы на 
замещение, то есть расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся конструктивных эле-
ментов здания. 
В типичных рыночных условиях предполагается, что владелец должен эксплуатировать недвижимость 
на уровне, соответствующем нормативам и стандартам для данного типа недвижимости. Действую-
щие нормативы эксплуатации объектов недвижимости предполагают регулярную замену строитель-
ных элементов с коротким сроком службы (кровля, покрытие пола, отделка, остекление окон, элек-
троарматура, сантехнические приборы, элементы наружного благоустройства). Типичный рыночный 
стандарт управления недвижимостью предполагает, что средства на замену короткоживущих элемен-
тов аккумулируются в течение срока их эксплуатации за счет равных ежегодных отчислений из дохо-
да. 
Эта статья расходов учитывает затраты на капитальный ремонт объекта недвижимости. Величина 
ежегодных отчислений для накопления суммы, достаточной для проведения такого ремонта, рассчи-
тывается, исходя из периодичности и стоимости ремонтных работ. Формула для расчета величины 
резервов на замещение: 

РЗ=С*i/((1+i)^n-1) 
где: 
РЗ – расходы на замещение быстроизнашивающихся конструктивных элементов; 
С – затраты на замещение объекта;  
i – ставка отдачи на капитал; 
n – оставшийся срок службы конструктивного элемента.  

Таблица №67 

№ 

Наименование 

Год 
по-

строй
ки 

Срок 
служ
бы 

Фак-
тиче-
ский 
воз-
раст 

Остав
шийся 
срок 
служ-

бы 

Затраты 
на заме-
щение, 
руб. без 

НДС* 

Ставка 
отдачи 
на ка-
питал 

Расходы на 
замещение 
всех кон-
структив-
ных эле-
ментов 

  
Т Тф n С 

i= 1/(T 
- Тф) 

РЗ=С*i/((1+i
)^n-1) 

1 

Здание нежилого назначения (ма-
териальный склад), 1-этажное, 
общая площадь 645,30 кв.м, инв. 
№11112, лит. Д, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимов-
ское шоссе, д.1 А 

1960 150 57 93 5 096 340 0,01 20 403 

2 

Здание нежилого назначения (теп-
ловая автостоянка), назначение: 
нежилое, 1-этажный, общая пло-
щадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. 
В, в, в1, адрес объекта: Москов-
ская область, Люберецкий район, 
пос. Малаховка, Касимовское шос-
се, д. 1 А 

1958 150 59 91 14 788 251 0,01 60 394 

Для расчетов была использована величина затрат на замещение объектов оценки с учетом накоплен-
ного износа, полученная в рамках затратного подхода без учета стоимости земельного участка и НДС. 
 
Эксплуатационные расходы. Остальные эксплуатационные (переменные) расходы возлагаются на 
арендатора. Предполагается, что коммунальные, эксплуатационные и административно-
хозяйственные расходы будут компенсироваться по отдельному договору оказания услуг (что на мо-
мент оценки практикуется в большинстве сдаваемых в аренду площадей). Платежи производятся от-
дельно и не влияют на арендную ставку. 
 
Затраты на управление. Составляют 3% от ДВД (источник: http://www.rezon-
realty.ru/AnalyticsDescription.aspx?analyticsID=104). 
 
Таким образом, сумма операционных расходов составляет:  
 

ОР = Ни+Нзу+Стр.пл.+Рзам+Зупр. 
 
 
 
 

http://www.rezon-realty.ru/AnalyticsDescription.aspx?analyticsID=104
http://www.rezon-realty.ru/AnalyticsDescription.aspx?analyticsID=104
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Определение чистого операционного дохода (ЧОД) 
 

Определяется прогнозируемый чистый операционный доход (NOI) посредством уменьшения RTR на 
величину операционных расходов. Следовательно, NOI определяется по формуле: 

 
NOI = RTR – OC (за исключением амортизационных отчислений) 

 
Определение ставки капитализации 
 
Существует 2 метода расчета ставки капитализации: 

1. Метод рыночной экстракции («выжимки»), 
2. Кумулятивный метод. 

Наиболее часто метод рыночной экстракции реализуют в следующем варианте: 
 

  
где 
R — коэффициент капитализации; 
ЧОД — чистый операционный доход; 
С — стоимость актива; 
АП — годовая арендная плата; 
а — доля операционных расходов; 
k — объем выборки; 
индекс «0» соответствует текущему состоянию (на дату оценки). 
 
Однако в текущей ситуации на рынке сложно найти адекватные по продаже и аренде цены на торго-
вую недвижимость. Отсутствуют достоверные рыночные данные о ЧОД, который способен приносить 
тот или иной объект. 
 
В связи с этим ставка капитализации определяется кумулятивным методом путем суммирования. 
Данный метод применяется при отсутствии взаимовлияния рисков. 
 
Коэффициент капитализации состоит из двух частей:  
 
1)  ставки дохода на капитал (ставка доходности инвестиций), являющейся компенсацией, которая 
должна быть выплачена инвестору за использование денежных средств с учетом риска и других фак-
торов, связанных с конкретным объектом недвижимости;  
2)  нормы возврата капитала, т.е. погашение суммы первоначальных вложений. Причем этот элемент 
коэффициента капитализации применяется только к изнашиваемой части активов. 

Rк = Rдох +Rвозвр 
 

Ставка дохода на капитал (R дох) строится чаще всего методом кумулятивного построения: 
 

Rдох = Rf +R1+R2+ …+Rn 
где: 
Rf – безрисковая ставка дохода (%); 
R1–Rn– принятые процентные значения факторов риска для данного объекта оценки. 
 

Таблица 68 
Наименование пока-

зателя 
Недвижимое 
имущество 

Пояснения 

Безрисковая ставка 
дохода 

8,30% 
Ставка рынка ГКО-ОФЗ: долгосрочная для недвижимого имущества 

(http://rusbonds.ru/tyield.asp?tool=18936&yt=2#graph) 

Премия за риск вло-
жения в движимое и 
недвижимое имуще-
ство 

0,10% 

Премия за риск вложения в недвижимость. В данном случае учитывается возможность 
случайной потери потребительской стоимости объекта, и надбавка может быть приня-
та в размере страховых отчислений в страховых компаниях высшей категории надеж-

ности.  

Премия за низкую 
ликвидность  

3,11% 

 При расчете данной составляющей учитывается невозможность немедленного возвра-
та вложенных в объект инвестиций. Поскольку объекты расположены в пос. Малахов-
ка Люберецкого района Московской области, в населенном пункте с средне- развитой 
инфраструктурой и средней пешеходной проходимостью, учитывая площадь объектов 

оценки, срок экспозиции принят в размере 4,5 месяцев, премия рассчитывается по 
формуле: срок экспозиции x безрисковую ставку дохода / 12 мес. 

Премия за инвести- 3,00% Поправка на инвестиционный менеджмент отражает риск, связанный с эффективно-

http://www.cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp
http://www.cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp
http://www.rgs.ru/products/juristic_person/property/index.wbp
http://www.rgs.ru/products/juristic_person/property/index.wbp
http://www.rgs.ru/products/juristic_person/property/index.wbp
http://www.rgs.ru/products/juristic_person/property/index.wbp
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ционный менедж-
мент  

стью управления инвестициями в данный объект и может составлять от 1 до 5%. Чем 
более рискованны инвестиции, тем более компетентного управления они требуют. 

Для расчетов принято среднее значение диапазона, как наиболее вероятное. 

Ставка дисконтиро-
вания 

14,51% Сумма строк 

 

Определение нормы возврата капитала. Доходный подход базируется на положениях ипотечно-
инвестиционного анализа. Структура и логика построения способов возмещения инвестируемого ка-
питала, в свою очередь, основаны на экономической базе ипотечного кредитования. 

МЕТОДЫ РАСЧЕТА НОРМЫ ВОЗВРАТА 
Таблица №69 

Метод Ринга Метод Инвуда Метод Хоскольда 

n

1
Нвозвр    дохвозвр R,nSFFН 

 
 безрисквозвр I,nSFFН 

 

Прямолинейное возмещение 
(актив приносит убывающий поток дохо-
дов, обратнопропорциональный сроку вла-
дения (возмещение суммы равными ча-
стями) 

Аннуитетное возмещение 
(за срок владения активом прогнозиру-
ется получение равновеликих потоков 
доходов)  

Аннуитетное возмещение 
(за срок владения активом прогнози-
руется получение равновеликих пото-
ков доходов)  

 
Различие методов Инвуда и Хоскольда состоит в размере ставки реинвестирования погашаемой ча-
сти. 
Rдох – ставка дохода на капитал (%), 
SFF – фактор фонда возмещения, 
Iбезриск – безрисковая ставка (%), 
n – предполагаемый срок оставшейся экономической жизни объекта (лет); в общем случае рассчиты-
вается как разность между общей экономической жизнью (ОЭЖ) и сроком эксплуатации здания – эф-
фективным возрастом (ЭВ). 

ЭВОЭЖn   

Практика эксплуатации доходоприносящей недвижимости показывает, что в современных условиях 
наиболее типичны схемы использования с получением преимущественно равновеликих потоков дохо-
дов. Современная экономика основана на интенсивных, а не на экстенсивных схемах производства, 
когда замена средств производства осуществляется до того, как они потеряют свою эффективность. 
Таким образом, для расчета нормы возврата используется один из методов аннуитетного возмещения 
капитала – Метод Инвуда. 

 
Rвозвр - норма возврата капитала; 
R - ставка реинвестирования (ставка дисконтирования); 
k - срок экономической жизни, принимается равным 150 годам, в соответствии с нормативными сро-
ками службы подобных зданий 
 

Rвозвр.= 0,1451/((1+0,1451)150-1)*100% = 0,0% 
 

Итоговая ставка капитализации составляет: 
Таблица №70 

Норма возврата на капитал Объект оценки 

Ставка дисконтирования, % 14,51% 

Норма возврата капитала, % 0,0% 

Ставка капитализации, % 14,51% 

 
Итоговый расчет рыночной стоимости объектов оценки доходным подходом представлен в таблице 
ниже 
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Таблица №71 
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Здание нежилого назначения 
(материальный склад), 1-
этажное, общая площадь 645,30 
кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес 
объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Мала-
ховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

645,3 268 12 
2 

075 
285 

20% 
1 

660 
228 

5 096 
340 

112 
119 

49 807 5 096 
5 533 
107,00 

82 997 
20 
403 

270 
422 

1 389 
806 

14,51% 
9 578 
263 

11 302 
350 

2 

Здание нежилого назначения 
(тепловая автостоянка), назначе-
ние: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, 
лит. В, в, в1, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимов-
ское шоссе, д. 1 А 

1 273,0 262 12 
4 

002 
312 

20% 
3 

201 
850 

14 788 
251 

325 
342 

96 056 14 788 
8 726 
932,00 

130 904 
60 
394 

627 
484 

2 574 
366 

14,51% 
17 742 

012 
20 935 

574 
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Таким образом, проведенные расчеты позволяют сделать следующий вывод: рыночная стоимость 
объектов оценки, определенная в рамках доходного подхода по состоянию на 24.04.2017г., составля-
ет: 

Таблица №72 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта 
оценки, полученная в рамках 

доходного подхода, руб. 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-
этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, 
адрес объекта: Московская область, Люберецкий район, пос. 
Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

11 302 350 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назна-
чение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. 
№11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 
А 

20 935 574 

 
 

10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

10.1 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ С ПРИМЕ-
НЕНИЕМ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ 
Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость объекта 
оценки, с учетом достоинств и недостатков примененных подходов. Для расчета рыночной стоимости 
объектов оценки использовались сравнительный, доходный и затратный подходы.  
 
10.2 ОБОСНОВАН ВЫБОР ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ВЕСОВ, ПРИСВАИВАЕМЫХ РЕЗУЛЬТАТАМ, ПОЛУЧЕН-
НЫМ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ, А ТАКЖЕ ИСПОЛЬЗОВАНИИ РАЗНЫХ 
МЕТОДОВ В РАМКАХ ПРИМЕНЕНИЯ КАЖДОГО ПОДХОДА 
Рыночная стоимость объектов оценки – земельного участка и бензохранилища определялась един-
ственным подходом – затратным, которому присваивается вес, равный 1. 
 
В рамках сравнительного, доходного и затратного подходов, описанными выше методами, оценщиком 
найдены ориентиры рыночной стоимости объектов недвижимого имущества: 

Таблица №73 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Рыночная сто-
имость в рам-
ках сравни-

тельного под-
хода, руб. 

Рыночная сто-
имость в рам-
ках доходного 
подхода, руб. 

Рыночная 
стоимость в 
рамках за-
тратного 
подхода, 

руб. 

1 

Здание нежилого назначения (материальный 
склад), 1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, 
инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: Московская 
область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д.1 А 

10 450 982 11 302 350 9 792 471 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автосто-
янка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая 
площадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, 
адрес объекта: Московская область, Люберец-
кий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
д. 1 А 

19 483 456 20 935 574 23 410 123 

 
В рамках сравнительного, доходного и затратного подходов, описанными выше методами, оценщиком 
найдены ориентиры рыночной стоимости объектов оценки. При этом сравнительный подход позволя-
ет наиболее точно учесть рыночную стоимость аналогичного объекта, доходный подход ориентирован 
на получение выгоды от использования объекта оценки, а затратный подход оперирует более точны-
ми данными, касающимися технического состояния объекта оценки. 
При выводе итоговой величины стоимости следует руководствоваться, прежде всего, целью оценки, 
а также количеством и качеством исходной информации, имеющейся по каждому методу.  
При выведении итоговой величины стоимости использовался метод математического взвешивания. С 
учетом вышеизложенного рассчитаны весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из исполь-
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зованных подходов в определении итоговой стоимости.  
Критерии, по которым рассчитываются весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из ис-
пользованных подходов в определении итоговой величины рыночной стоимости, приведены в следу-
ющей таблице. 
Затратному подходу присвоена меньшая значимость, т.к. он в меньшей степени отражает рыночную 
ситуацию и ценообразование на здания производственно-складского назначения, а также земельные 
участки. Следовательно, при согласовании результатов, сравнительному и доходному подходам при-
дается большее значение, чем затратному. 
 
Весовые коэффициенты 

Таблица №74 

Показатели  

Подходы 

Сравнительный Доходный Затратный 

Достоверность информации 5 5 2 

Полнота информации 5 5 2 

Допущения, принятые в расчетах 5 3 2 

Способность учитывать действительные намере-
ния  

5 4 1 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 5 4 1 

Способность учитывать размер, местоположе-
ние,  

5 5 1 

Сумма балов 30 26 9 

Общая сумма 65 

Весовые показатели достоверности метода 
(округленно): 

0,462 0,400 0,138 

 

Обоснованная рыночная стоимость объектов оценки определялась по формуле: 
V = V1 * Q1 + V2 * Q2 + V3 * Q3, где 

V1, V2, V3  – стоимость объектов, определенная соответственно затратным, сравнительным и доход-
ным подходами, руб.; 

Q1, Q2, Q3 – средневзвешенное значение достоверности подходов соответственно 
Расчет рыночной стоимости объекта оценки привел к следующим результатам: 

 
Расчет рыночной стоимости объектов оценки привел к следующим результатам: 

Таблица №75 

№ 
п/п 

  

Подходы 

Сравнитель-
ный 

Доходный Затратный 

 Вес подхода, % 46,2% 40,0% 13,8% 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-
этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. 
Д, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д.1 А 

10 450 982 11 302 350 9 792 471 

Итого (Округленно), руб.: 10 700 655 (Десять миллионов семьсот 
тысяч шестьсот пятьдесят пять) рублей 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), 
назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 
кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Мос-
ковская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, 
Касимовское шоссе, д. 1 А 

19 483 456 20 935 574 23 410 123 

Итого (Округленно), руб.: 20 606 183 (Двадцать миллионов 
шестьсот шесть тысяч сто восемьдесят 

три) рубля 
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Таким образом на основании проведенных расчетов, рыночная стоимость объектов оценки составит: 
Таблица №76 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Рыночная сто-
имость здания, 
руб. с учетом 
НДС и прав на 
зем. участок 

Рыночная 
стоимость 

земельного 
участка 

под здани-
ем, руб. 

Рыночная 
стоимость 
здания, 
руб. с 
учетом 
НДС без 

учета прав 
на зем. 
участок 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 
1-этажное, общая площадь 645,30 кв.м, инв. 
№11112, лит. Д, адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское 
шоссе, д.1 А; 

10 700 655 3 778 790 6 921 865 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоян-
ка), назначение: нежилое, 1-этажный, общая пло-
щадь 1273 кв. м, инв. №11112, лит. В, в, в1, адрес 
объекта: Московская область, Люберецкий район, 
пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

20 606 183 5 959 987 14 646 196 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; 
металлическая емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металли-
ческая емкость 10,0 куб.м.-4 шт.), инв. №11112, лит. 
Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская область, Любе-
рецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
д.1 А. 

- 0 60 553 

 
 

Таким образом согласованная рыночная стоимость объектов оценки составляет: 
Таблица №77 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Рыночная стоимость объекта 
оценки, руб. с учетом НДС 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, 
общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, д.1 А; 

6 921 865 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначе-
ние: нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. 
№11112, лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Лю-
берецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А; 

14 646 196 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая 
емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 
шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская об-
ласть, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
д.1 А. 

60 553 

4 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунк-
тов, разрешенное использование: для производственных целей, 
общая площадь 17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, уч.д.1 А (Кадастровый номер 50:22:0030201:15) 

39 308 544 

 
Полученное значение рыночной стоимости объектов оценки соответствует диапазонам цен, получен-
ным в п. 8.3. 
 
10.3. СУЖДЕНИЕ О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛА, В КОТОРОМ МОЖЕТ НАХОДИТЬСЯ СТО-
ИМОСТЬ 
Согласно заданию на оценку суждение о возможных границах интервалов указывать не требуется. 
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10.4. ИТОГОВОЕ ЗНАЧЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать следующий вывод: 
Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества в количестве 4 единиц, расположенных по 
адресу: Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А, опре-
деленная по состоянию на 24.04.2017 г., округленно составляет: 

 
60 937 158 (Шестьдесят миллионов девятьсот тридцать семь тысяч сто пятьдесят восемь) руб-

лей с учетом НДС 
 
57 637 878 (Пятьдесят семь миллионов шестьсот тридцать семь тысяч восемьсот семьдесят во-

семь) рублей без учета НДС 
 
В том числе: 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Рыночная 
стоимость 
объекта 
оценки, 

руб. с уче-
том НДС 

Рыночная 
стоимость 
объекта 
оценки, 
руб. без 

учета НДС 

1 

Здание нежилого назначения (материальный склад), 1-этажное, 
общая площадь 645,30 кв.м, инв. №11112, лит. Д, адрес объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, д.1 А 

6 921 865 5 865 987 

2 

Здание нежилого назначения (тепловая автостоянка), назначение: 
нежилое, 1-этажный, общая площадь 1273 кв. м, инв. №11112, 
лит. В, в, в1, адрес объекта: Московская область, Люберецкий 
район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, д. 1 А 

14 646 196 12 412 031 

3 

Бензохранилище (металлический резервуар 2шт.; металлическая 
емкость 28,0 куб.м. – 3 шт.; металлическая емкость 10,0 куб.м.-4 
шт.), инв. №11112, лит. Р,Р1,Р2, адрес объекта: Московская об-
ласть, Люберецкий район, пос. Малаховка, Касимовское шоссе, 
д.1 А 

60 553 51 316 

4 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунк-
тов, разрешенное использование: для производственных целей, 
общая площадь 17 061 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: 
Московская область, Люберецкий район, пос. Малаховка, Каси-
мовское шоссе, уч.д.1 А (Кадастровый номер 50:22:0030201:15) 

39 308 544 

 
 
Результаты отчета действительны в течение 6 месяцев от даты его составления (ФЗ №135 «Об оце-
ночной деятельности в РФ»). 
 
 
 
 
Оценщик                             ___________________ О.В. Козырева 
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11. ПРИЛОЖЕНИЯ 

11.1 ФОТОМАТЕРИАЛЫ 
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Фотографии объектов оценки 
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13.1.  КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕ-
СТВЕННЫЕ ХАРАКЕТРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
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11.2 КОПИИ ЭЛЕКТРОННЫХ ЛИСТОВ ОБЪЕКТОВ АНАЛОГОВ  

Объекты-аналоги, используемые при оценке в рамках сравнительного подхода (Производственно-
складские здания) 

Аналог №1 

 

 
https://www.avito.ru/tomilino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_

3442.00_m_859732604 

https://www.avito.ru/tomilino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3442.00_m_859732604
https://www.avito.ru/tomilino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_3442.00_m_859732604
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Аналог №2 

 

 
https://mytishchi.cian.ru/sale/commercial/155330570/ 

 

https://mytishchi.cian.ru/sale/commercial/155330570/
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Аналог №3 

 

 
https://www.avito.ru/zhukovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_459.70

_m_847252592 
 

https://www.avito.ru/zhukovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_459.70_m_847252592
https://www.avito.ru/zhukovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_459.70_m_847252592
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Аналог №4 

 

 
https://korolev.cian.ru/sale/commercial/155180561/ 
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Объекты-аналоги, используемые при оценке в рамках доходного подхода (объекты производственно-
складского назначения) 

Аналог №1 

 

 
https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_800_m_881982080 

 

https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_800_m_881982080
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Аналог №2 

 

 
https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_520_m

_909941483 
 

https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_520_m_909941483
https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_520_m_909941483
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Аналог №3 

 

 
https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_nedvizhimost/n456_sklad_1250_m_novoryazanskoe_s

h._15km_ot_mkad_669504958 
 

https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_nedvizhimost/n456_sklad_1250_m_novoryazanskoe_sh._15km_ot_mkad_669504958
https://www.avito.ru/malahovka/kommercheskaya_nedvizhimost/n456_sklad_1250_m_novoryazanskoe_sh._15km_ot_mkad_669504958
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Аналог №4 

 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/153829684/ 
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Объекты-аналоги, используемые при оценке земельного участка 
Аналог №1 

 
https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/154340651/ 

 
 
Аналог №2 

 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/154340651/
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https://www.avito.ru/lyubertsy/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_1187554306 

 
 
Аналог №3 

 

https://www.avito.ru/lyubertsy/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_1187554306
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https://www.avito.ru/balashiha/zemelnye_uchastki/uchastok_5.53_ga_promnaznacheniya_736835135 

 
 
Аналог №4 

 

https://www.avito.ru/balashiha/zemelnye_uchastki/uchastok_5.53_ga_promnaznacheniya_736835135
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https://domodedovo.cian.ru/sale/suburban/149100008/ 

https://domodedovo.cian.ru/sale/suburban/149100008/
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Копии объектов-аналогов, использованных в рамках затратного подхода 
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Объекты, использованные при анализе рынка 

 

 
https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/154664362/ 

 

https://noginsk.cian.ru/sale/suburban/154664362/
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https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/151603882/ 

 

https://ramenskoye.cian.ru/sale/suburban/151603882/
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https://staraya-kupavna.cian.ru/sale/suburban/148369542/ 

 

https://staraya-kupavna.cian.ru/sale/suburban/148369542/
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https://vidnoye.cian.ru/sale/suburban/149988661/ 

 

https://vidnoye.cian.ru/sale/suburban/149988661/
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