
 ИП Кубов О.В.  действительный член НП «АРМО», тел./факс 8 (4712) 70-32-65, моб. 8-906-689-65-03 

 

___________________________________________________________________________________________  
Отчет №59/06-18 

1 

 

 

  

 

Отчет 
№59/06-18 
 

Об определении рыночной стоимости движимого и                

недвижимого имущества, принадлежащего                               

ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН», расположенного              

по адресу: г. Москва, ул. Производственная, вл. 17А 

 

 

 

Собственник имущества: ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» 

 

 

Заказчик оценки: ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» 

 

 

Исполнитель: ИП Кубов Олег Валерьевич 

 

 

Дата оценки: «18» сентября 2018 года 

Дата составления отчета: «27» сентября 2018 года 

 

 

 

 

 

 

2018 
 

 

 
 

 

 
 



 ИП Кубов О.В.  действительный член НП «АРМО», тел./факс 8 (4712) 70-32-65, моб. 8-906-689-65-03 

 

___________________________________________________________________________________________  
Отчет №59/06-18 

2 

Сопроводительное письмо 
 

Конкурсному управляющему  

ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» 

Господину Белову А.Ф. 

 

Уважаемый Александр Федорович! 

В соответствии с договором №59/06-18 от «15» июня 2018 года, между ОАО «КОМ-

БИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» и мною, независимым оценщиком Кубовым О.В., далее «Оцен-

щик», проведена оценка рыночной стоимости движимого и недвижимого имущества, принадле-

жащего ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН», расположенного по адресу: г. Москва, ул. 

Производственная, вл. 17А. 

Основываясь на выполненном анализе исходной информации, сделано следующее за-

ключение:  

Итоговая рыночная стоимость объектов оценки (движимого и недвижимого имущества, 

принадлежащего ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН», расположенного по адресу:  

г. Москва, ул. Производственная, вл. 17А), по состоянию на «18» сентября 2018 года, без 

учета НДС, составляет: 124 532 806,81 (Сто двадцать четыре миллиона пятьсот тридцать 

две тысячи восемьсот шесть) рублей (восемьдесят одна) копейка. 

Из них: 

№ 

п/п 
Краткая характеристика объекта Код 

Итоговая рыночная 

стоимость, 

без учета НДС, руб. 

1 Блок-контейнер 2.5*2.5охр. 00000874 8 702,07 

2 Блок-контейнер метал.в компл.6х2,5с тамбур 00004086 12 076,34 

3 Бытовка метал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 00004120 20 423,22 

4 Бытовка металлическая БК2,5*8,0 в компл.(БЗ5дисп) 00003986 20 423,22 

5 Конструкции-Логотип"Мосинжбетон" 00004078 1 811,56 

6 Контейнер 5 тонн 00003743 14 207,46 

7 Контейнер 5 тонн 00003744 14 207,46 

8 Парогенератор ST-302 в компл.(БЗ2) 00004145 606 534,13 

9 Парогенератор ST-302H в компл.(БЗ-5) 00004394 606 534,13 

10 Шлагбаум FAAC 640 STD KIT до 7м. в комплекте БЗ-5 00004688 26 660,51 

11 Котельная установка ТURBOMATIC (б/у) 00004700 2 101 579,66 

12 Модуль заправочный для диз.топлива 6м3 в контейн. 00004067 28 858,90 

13 Конвейер В-800 с лентой 00000867 40 668,85 

14 Весы автомобильные /Кочевник/ М8200А-100-18-024-ПД в комплекте 00004734 323 716,92 

15 Дверь метал."Хаммерайт" 00000873 3 463,07 

16 Дверь метал.2-х ств. 00000872 4 333,27 

17 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004461 13 323,04 

18 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004615 15 987,65 

19 Котел электрический РусНИТ-270 (БЗ-5) 00004391 12 644,64 

20 Система видеонаблюдения (БЗ-5) 00004537 73 515,96 

21 Система охранно-пожарной сигнализации (БЗ-5) 00004456 24 086,47 

22 Весы лабораторные A&D GP-30K БП-000070 44 258,01 

23 Весы электронные платформенные 00003805 3 534,11 

24 Виброплощадка типа СМЖ с магнитом БП-000030 10 098,31 

25 Измеритель вовлечен.воздуха д/св.бетонов V=8л(ц/л) 00004576 19 014,00 

26 Оборудование для испытаний сжатием C071N+C111-06 (пресс) БП-000042 210 439,13 

27 Смеситель раствора E094 БП-000036 56 340,50 

28 Стол встряхивающий Е130 БП-000040 23 975,08 

29 Камера нормальн.твердения/шкаф(1500х650х2000)БЗ5 00004161 133 650,55 

30 Камера КУП-1А БП-000044 13 895,40 

31 Система видеонаблюдения на БСУ COBRA C-60 (БЗ-5) 00004719 12 607,03 

32 Емкость для дозатора воды, 0,7 м3 00003711 3 091,01 

33 Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003870 25 785,25 

34 Блок силосов цемента ( 2 шт.по 400 т каждый) 00004016 660 526,38 
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35 Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003871 25 785,25 

36 Виброплощадка лаб.СМЖ-539 М (100кг/2800 об) 00000021 9 376,92 

37 Блок силосов цемента ( 4 шт.по 200 т каждый) 00004017 584 673,00 

38 Дозатор весовой для цемента 1,8м3 00003712 1 624,98 

39 Панель электрощитовая 00004105 8 643,11 

40 Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003872 25 785,25 

41 Фильтр воздушный картриджный (БЗ-5) 00003869 25 785,25 

42 Компрессор винтовой AS150 в компл.(БЗ-5) 00004597 358 764,10 

43 Компрессорная установка  ДЭН-11Ш в компл.с рес.БЗ5 00004153 55 037,03 

44 Блок силосов цемента (3шт, по 120тн. каждый) 00004695 185 487,24 

45 Лебедка электрическая ЛЭМ-15 (БЗ-5) 00004550 153 440,54 

46 Узел подогрева воды (БЗ-5) 00004559 135 948,22 

47 Установка компрессорная С-415М1 (БЗ-5) 00004724 597,51 

48 Станция компрессорная КС-1 с компл.пластин(БЗ-2) 00004509 1 065,56 

49 Компрессор винтовой ALLEGRO с осушителем(БЗ-5) 00003887 207 183,73 

50 Компрессор винтовой OPUS 132 (БЗ-5) 00004339 318 317,31 

51 Компрессор винтовой SCK с осушителем(БЗ-5) 00003933 360 510,47 

52 Автомойка профи ВД без нагрева 00003751 522,93 

53 Плужно-щеточное оборудование 00001080 11 898,75 

54 Пресс C041PN103 БП-000033 133 726,48 

55 Таль канатная 53 МТ525 г/п 5т.(БЗ-5) 00004438 31 215,40 

56 Виброразгрузчик ДП-6Сштыр. 00000875 238 685,29 

57 Лебедка ТЛ-8Б в компл. с кан.ст.(БЗ-5) 00004136 43 510,34 

58 Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 80м (БЗ-5) 00004462 14 029,86 

59 Предохранит.ж/д устройство 00000886 3 551,86 

60 Пневмоподъемник ТА-53 00000877 50 614,07 

61 Установка рециклинга - 647 860,07 

62 Бетонная дорога и покрытия 00000842 21 417,00 

63 Внутризаводская сеть(канализ.) 00000846 44 014,00 

64 Водопровод 00000848 28 478,00 

65 Ворота металлические 00000860 6 554,00 

66 Забор железобетонный 00000845 150 465,00 

67 Наружний Водопровод 00000847 28 478,00 

68 Паропровод 00000864 16 969,00 

69 Площадка производственная с бетонным покрытием БЗ5 00004617 148 583,00 

70 Склад  инертных материалов 00000843 36 886,00 

71 Галерея для щебня и песка 00000839 293 882,00 

72 Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) 00004520 1 057 780,00 

73 Устройство шумозащитных экранов(ограждения)БЗ-5 00004598 80 220,00 

74 

Здание 

неж(S926м2)адр:г.Москва,ул.Производственная,д.17А,стр.1,кад№77:07:00150

06:1068(усл№77-77-07/054/2009-517) 

00000838 24 246 003,00 

75 Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 00003762 4 744 347,00 

76 
Здание 
неж(S198,9м2)адр:г.Москва,ул.Производственная,д.17А,стр.3,кад№77:07:0015

006:1069(усл№77-77-07/054/2009-518) 

00000840 5 165 472,00 

77 

Подъездные пути прочее,протяж 772 

м,инв№45:268:002:000126190,адр:г.Москва,ул.Производственная,домовл.17А,

кад№77:07:0015006:4163(усл№77-77-22/025/2009-652) 

00000855 936 837,00 

78 Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 кв. м., 77:07:0015006:1021 00000841 292 390,00 

79 

Здание 

неж(S63,4м2)адр:г.Москва,ул.Производственная,д17А,стр4,кад№77:07:001500

6:1070(усл№77-77-07/054/2009-519) 

00000859 1 735 688,00 

80 
Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 5, 56.6 кв.м , 

77:07:0015006:1029/4100618 
- 706 838,00 

81 

Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 6, 20.5 кв.м. , 

77:07:0015006:1030 / 4100619, 2-х этажное кирпичное здание старой диспет-

черской (сейчас помещение для охраны) 

- 151 079,00 

82 
Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 8, 30.7 кв.м, усл № 4100621, 

легковозводимая элеваторная будка  
- 58 366,00 

83 Здание нежил.S 90,7 Москва ул.Производственная д.17а стр.7 (усл.№ 4100620) 00000844 506 725,00 

84 БСУ COBRA C-60 00004113 7 219 061,00 

85 БСУ ELBA (БЗ-5) 00004008 4 470 661,00 

86 Земельный участок (Производств.ул.вл.12/Дог№ М-07-014901)) - 3 381 000,00 

87 Земельный участок (Производственная ул., вл.17А (подъездные пути)) - 60 180 000,00 

 Итого:   124 532 806,81 
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Выводы, содержащиеся в настоящем Отчете, основаны на опыте и профессиональных 

знаниях, а также на расчетах, заключениях и другой информации, полученной в результате ис-

следования. Отдельные части Отчета не могут трактоваться обособленно от других его частей. 

Возможна лишь трактовка всего Отчета в целом с учетом принятых при его составлении огра-

ничений и допущений. 

Оценщик не проводил как часть основной работы аудиторскую или иную проверку 

предоставленной  информации, используемой в настоящем Отчете, и не в состоянии дать какое-

либо заключение и в какой бы то ни было форме подтвердить надежность предоставленной  ин-

формации. 

Необходимую информацию и анализ, используемые для оценки стоимости, Вы найдете 

в соответствующих разделах отчета. Все расчеты и заключения выполнены в соответствии с ин-

структивными материалами по оценке, выпущенными Правительством Российской Федерации, 

Министерством Финансов РФ, Минэкономразвития России и Госкомстатом РФ. 

 

 

 

 

С уважением,  оценщик                                                                                                 О.В. Кубов 
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1. Основные факты и выводы 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 1.1. 

Объект оценки: 

Движимое и недвижимое имущество, принадлежащее ОАО «КОМ-

БИНАТ «МОСИНЖБЕТОН», расположенное по адресу: г. Москва, 

ул. Производственная, вл. 17А 

Состав оцениваемой группы машин и 

оборудования с указанием сведений по 

каждой машине и единице оборудова-

ния, достаточных для их идентифика-

ции: 

1. Блок-контейнер 2.5*2.5охр. 

2. Блок-контейнер метал.в компл.6х2,5с тамбур 
3. Бытовка метал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 

4. Бытовка металлическая БК2,5*8,0 в компл.(БЗ5дисп) 

5. Конструкции-Логотип"Мосинжбетон" 
6. Контейнер 5 тонн 

7. Контейнер 5 тонн 

8. Парогенератор ST-302 в компл.(БЗ2) 

9. Парогенератор ST-302H в компл.(БЗ-5) 

10. Шлагбаум FAAC 640 STD KIT до 7м. в комплекте БЗ-5 

11. Котельная установка ТURBOMATIC (б/у) 
12. Модуль заправочный для диз.топлива 6м3 в контейн. 

13. Конвейер В-800 с лентой 

14. Весы автомобильные /Кочевник/ М8200А-100-18-024-ПД в комплекте 
15. Дверь метал."Хаммерайт" 

16. Дверь метал.2-х ств. 

17. Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 
18. Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 

19. Котел электрический РусНИТ-270 (БЗ-5) 

20. Система видеонаблюдения (БЗ-5) 
21. Система охранно-пожарной сигнализации (БЗ-5) 

22. Весы лабораторные A&D GP-30K 

23. Весы электронные платформенные 
24. Виброплощадка типа СМЖ с магнитом 

25. Измеритель вовлечен.воздуха д/св.бетонов V=8л(ц/л) 

26. Оборудование для испытаний сжатием C071N+C111-06 (пресс) 
27. Смеситель раствора E094 

28. Стол встряхивающий Е130 

29. Камера нормальн.твердения/шкаф(1500х650х2000)БЗ5 
30. Камера КУП-1А 

31. Система видеонаблюдения на БСУ COBRA C-60 (БЗ-5) 
32. Емкость для дозатора воды, 0,7 м3 

33. Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 

34. Блок силосов цемента ( 2 шт.по 400 т каждый) 
35. Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 

36. Виброплощадка лаб.СМЖ-539 М (100кг/2800 об) 

37. Блок силосов цемента ( 4 шт.по 200 т каждый) 
38. Дозатор весовой для цемента 1,8м3 

39. Панель электрощитовая 

40. Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 
41. Фильтр воздушный картриджный (БЗ-5) 

42. Компрессор винтовой AS150 в компл.(БЗ-5) 

43. Компрессорная установка  ДЭН-11Ш в компл.с рес.БЗ5 
44. Блок силосов цемента (3шт, по 120тн. каждый) 

45. Лебедка электрическая ЛЭМ-15 (БЗ-5) 

46. Узел подогрева воды (БЗ-5) 
47. Установка компрессорная С-415М1 (БЗ-5) 

48. Станция компрессорная КС-1 с компл.пластин(БЗ-2) 

49. Компрессор винтовой ALLEGRO с осушителем(БЗ-5) 
50. Компрессор винтовой OPUS 132 (БЗ-5) 

51. Компрессор винтовой SCK с осушителем(БЗ-5) 

52. Автомойка профи ВД без нагрева 
53. Плужно-щеточное оборудование 

54. Пресс C041PN103 

55. Таль канатная 53 МТ525 г/п 5т.(БЗ-5) 
56. Виброразгрузчик ДП-6Сштыр. 

57. Лебедка ТЛ-8Б в компл. с кан.ст.(БЗ-5) 

58. Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 80м (БЗ-5) 
59. Предохранит.ж/д устройство 

60. Пневмоподъемник ТА-53 

61. Установка рециклинга 
62. Бетонная дорога и покрытия 

63. Внутризаводская сеть(канализ.) 

64. Водопровод 
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65. Ворота металлические 

66. Забор железобетонный 

67. Наружний Водопровод 

68. Паропровод 

69. Площадка производственная с бетонным покрытием БЗ5 

70. Склад  инертных материалов 
71. Галерея для щебня и песка 

72. Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) 

73. Устройство шумозащитных экранов(ограждения)БЗ-5 
74. Здание неж  S926м2) адр: г.Москва, ул.Производственная, д.17А,стр.1, кад 

№77:07:0015006:1068 (у сл№77-77-07/054/2009-517) 

75. Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 
7 6. Здание неж (S198,9м2) адр: г.Москва, ул.Производственная,д.17А,стр.3, кад 

№77:07:0015006:1 069 (усл№77-77-07/054/2009-518) 

77. Подъездные пути прочее,протяж 772 
м,инв№45:268:002:000126190,адр:г.Москва,ул.Производственная,домовл.17А,кад

№77:07:0015006:4163(усл№77-77-22/025/2009-652) 

78. Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 кв. м., 77:07:0015006:1021 
79. Здание неж (S63,4м2) адр: г.Москва, ул.Производственная, д17А, стр4, кад 

№77:07:0015006:1070(усл№77-77-07/054/2009-519) 

80. Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 5, 56.6 кв.м , 
77:07:0015006:1029/4100618 

81. Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 6, 20.5 кв.м. , 

77:07:0015006:1030 / 4100619, 2-х этажное кирпичное здание старой диспетчерской 
(сейчас помещение для охраны) 

82. Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 8, 30.7 кв.м, усл № 4100621, 

легковозводимая элеваторная будка  
83. Здание нежил.S 90,7 Москва ул.Производственная д.17а стр.7 (усл.№ 4100620) 

84. БСУ COBRA C-60 

85. БСУ ELBA (БЗ-5) 
86. Земельный участок (Производств.ул.вл.12/Дог№ М-07-014901)) 

87. Земельный участок (Производственная ул., вл.17А (подъездные пути)) 

Месторасположение объекта оценки: г. Москва, ул. Производственная, вл. 17А 

Тип оцениваемого имущества: 

1. Здания 

2. сооружения 

3. передаточные устройства 

4. земельные участки 

5. машины и оборудование 

6. производственный и хозяйственный инвентарь 

Имущественные права на объект 

оценки: 

Право собственности; право аренды 

Субъект права: ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» 

Ограничения (обременения) права: 
Часть оцениваемого имущества находится в залоге (более подроб-

но в п. 4 настоящего отчета) 

Основания для проведения оценки: Договор №59/06-18 от «15» июня 2018 года 

Ограничения и пределы применения 

полученного результата итоговой 

величины стоимости: 

Итоговая величина стоимости может быть использована исключи-

тельно для указанного в Задании на оценку вида предполагаемого 

использования. Использование для других целей не допускается 

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов оценки 

При определении рыночной стоимости оцениваемого имущества, оценщиком были 

применены следующие подходы к оценке: затратный и сравнительный. Обоснование отказа 

от использования доходного подхода, приведено в п. 7.1 настоящего отчета. Согласование 

результатов отражает адекватность и точность применения каждого из подходов. 

В результате применения этих подходов получены следующие данные предвари-

тельной оценки: 
Таблица 1.2. 

№ 

п/п 
Краткая характеристика объекта Код 

Рыночная стои-

мость по затратно-

му подходу, без 

учета НДС, руб. 

Рыночная стои-

мость по сравни-

тельному подходу, 

без учета НДС, руб. 

Рыночная стои-

мость по доходно-

му подходу, без 

учета НДС, руб. 

1 Блок-контейнер 2.5*2.5охр. 00000874 8 702,07 не применялся не применялся 

2 Блок-контейнер метал.в компл.6х2,5с тамбур 00004086 12 076,34 не применялся не применялся 

3 Бытовка метал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 00004120 20 423,22 не применялся не применялся 

4 
Бытовка металлическая БК2,5*8,0 в 

компл.(БЗ5дисп) 
00003986 20 423,22 не применялся не применялся 
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5 Конструкции-Логотип"Мосинжбетон" 00004078 1 811,56 не применялся не применялся 

6 Контейнер 5 тонн 00003743 14 207,46 не применялся не применялся 

7 Контейнер 5 тонн 00003744 14 207,46 не применялся не применялся 

8 Парогенератор ST-302 в компл.(БЗ2) 00004145 606 534,13 не применялся не применялся 

9 Парогенератор ST-302H в компл.(БЗ-5) 00004394 606 534,13 не применялся не применялся 

10 
Шлагбаум FAAC 640 STD KIT до 7м. в ком-
плекте БЗ-5 

00004688 26 660,51 не применялся не применялся 

11 Котельная установка ТURBOMATIC (б/у) 00004700 2 101 579,66 не применялся не применялся 

12 
Модуль заправочный для диз.топлива 6м3 в 

контейн. 
00004067 28 858,90 не применялся не применялся 

13 Конвейер В-800 с лентой 00000867 40 668,85 не применялся не применялся 

14 
Весы автомобильные /Кочевник/ М8200А-100-

18-024-ПД в комплекте 
00004734 323 716,92 не применялся не применялся 

15 Дверь метал."Хаммерайт" 00000873 3 463,07 не применялся не применялся 

16 Дверь метал.2-х ств. 00000872 4 333,27 не применялся не применялся 

17 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004461 13 323,04 не применялся не применялся 

18 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004615 15 987,65 не применялся не применялся 

19 Котел электрический РусНИТ-270 (БЗ-5) 00004391 12 644,64 не применялся не применялся 

20 Система видеонаблюдения (БЗ-5) 00004537 73 515,96 не применялся не применялся 

21 
Система охранно-пожарной сигнализации (БЗ-

5) 
00004456 24 086,47 не применялся не применялся 

22 Весы лабораторные A&D GP-30K БП-000070 44 258,01 не применялся не применялся 

23 Весы электронные платформенные 00003805 3 534,11 не применялся не применялся 

24 Виброплощадка типа СМЖ с магнитом БП-000030 10 098,31 не применялся не применялся 

25 
Измеритель вовлечен.воздуха д/св.бетонов 

V=8л(ц/л) 
00004576 19 014,00 не применялся не применялся 

26 
Оборудование для испытаний сжатием 

C071N+C111-06 (пресс) 
БП-000042 210 439,13 не применялся не применялся 

27 Смеситель раствора E094 БП-000036 56 340,50 не применялся не применялся 

28 Стол встряхивающий Е130 БП-000040 23 975,08 не применялся не применялся 

29 
Камера нор-

мальн.твердения/шкаф(1500х650х2000)БЗ5 
00004161 133 650,55 не применялся не применялся 

30 Камера КУП-1А БП-000044 13 895,40 не применялся не применялся 

31 
Система видеонаблюдения на БСУ COBRA C-
60 (БЗ-5) 

00004719 12 607,03 не применялся не применялся 

32 Емкость для дозатора воды, 0,7 м3 00003711 3 091,01 не применялся не применялся 

33 
Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в 

компл.(БЗ-5) 
00003870 25 785,25 не применялся не применялся 

34 Блок силосов цемента ( 2 шт.по 400 т каждый) 00004016 660 526,38 не применялся не применялся 

35 
Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в 
компл.(БЗ-5) 

00003871 25 785,25 не применялся не применялся 

36 
Виброплощадка лаб.СМЖ-539 М (100кг/2800 
об) 

00000021 9 376,92 не применялся не применялся 

37 Блок силосов цемента ( 4 шт.по 200 т каждый) 00004017 584 673,00 не применялся не применялся 

38 Дозатор весовой для цемента 1,8м3 00003712 1 624,98 не применялся не применялся 

39 Панель электрощитовая 00004105 8 643,11 не применялся не применялся 

40 
Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в 

компл.(БЗ-5) 
00003872 25 785,25 не применялся не применялся 

41 Фильтр воздушный картриджный (БЗ-5) 00003869 25 785,25 не применялся не применялся 

42 Компрессор винтовой AS150 в компл.(БЗ-5) 00004597 358 764,10 не применялся не применялся 

43 
Компрессорная установка  ДЭН-11Ш в 

компл.с рес.БЗ5 
00004153 55 037,03 не применялся не применялся 

44 
Блок силосов цемента (3шт, по 120тн. каж-

дый) 
00004695 185 487,24 не применялся не применялся 

45 Лебедка электрическая ЛЭМ-15 (БЗ-5) 00004550 153 440,54 не применялся не применялся 

46 Узел подогрева воды (БЗ-5) 00004559 135 948,22 не применялся не применялся 

47 Установка компрессорная С-415М1 (БЗ-5) 00004724 597,51 не применялся не применялся 

48 
Станция компрессорная КС-1 с 

компл.пластин(БЗ-2) 
00004509 1 065,56 не применялся не применялся 

49 
Компрессор винтовой ALLEGRO с осушите-

лем(БЗ-5) 
00003887 207 183,73 не применялся не применялся 

50 Компрессор винтовой OPUS 132 (БЗ-5) 00004339 318 317,31 не применялся не применялся 

51 
Компрессор винтовой SCK с осушителем(БЗ-

5) 
00003933 360 510,47 не применялся не применялся 

52 Автомойка профи ВД без нагрева 00003751 522,93 не применялся не применялся 

53 Плужно-щеточное оборудование 00001080 11 898,75 не применялся не применялся 

54 Пресс C041PN103 БП-000033 133 726,48 не применялся не применялся 
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55 Таль канатная 53 МТ525 г/п 5т.(БЗ-5) 00004438 31 215,40 не применялся не применялся 

56 Виброразгрузчик ДП-6Сштыр. 00000875 238 685,29 не применялся не применялся 

57 Лебедка ТЛ-8Б в компл. с кан.ст.(БЗ-5) 00004136 43 510,34 не применялся не применялся 

58 Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 80м (БЗ-5) 00004462 14 029,86 не применялся не применялся 

59 Предохранит.ж/д устройство 00000886 3 551,86 не применялся не применялся 

60 Пневмоподъемник ТА-53 00000877 50 614,07 не применялся не применялся 

61 Установка рециклинга - 647 860,07 не применялся не применялся 

62 Бетонная дорога и покрытия 00000842 21 417,00 не применялся не применялся 

63 Внутризаводская сеть(канализ.) 00000846 44 014,00 не применялся не применялся 

64 Водопровод 00000848 28 478,00 не применялся не применялся 

65 Ворота металлические 00000860 6 554,00 не применялся не применялся 

66 Забор железобетонный 00000845 150 465,00 не применялся не применялся 

67 Наружний Водопровод 00000847 28 478,00 не применялся не применялся 

68 Паропровод 00000864 16 969,00 не применялся не применялся 

69 
Площадка производственная с бетонным по-

крытием БЗ5 
00004617 148 583,00 не применялся не применялся 

70 Склад  инертных материалов 00000843 36 886,00 не применялся не применялся 

71 Галерея для щебня и песка 00000839 293 882,00 не применялся не применялся 

72 Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) 00004520 1 057 780,00 не применялся не применялся 

73 
Устройство шумозащитных экра-
нов(ограждения)БЗ-5 

00004598 80 220,00 не применялся не применялся 

74 

Здание 
неж(S926м2)адр:г.Москва,ул.Производственна

я,д.17А,стр.1,кад№77:07:0015006:1068(усл№7

7-77-07/054/2009-517) 

00000838 17 623 861 28 660 764 не применялся 

75 Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 00003762 8 935 983 1 949 922 не применялся 

76 

Здание 

неж(S198,9м2)адр:г.Москва,ул.Производствен

ная,д.17А,стр.3,кад№77:07:0015006:1069(усл
№77-77-07/054/2009-518) 

00000840 3 679 404 6 156 184 не применялся 

77 

Подъездные пути прочее,протяж 772 
м,инв№45:268:002:000126190,адр:г.Москва,ул.

Производствен-

ная,домовл.17А,кад№77:07:0015006:4163(усл
№77-77-22/025/2009-652) 

00000855 936 837 не применялся не применялся 

78 
Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 

кв. м., 77:07:0015006:1021 
00000841 292 390 не применялся не применялся 

79 

Здание 

неж(S63,4м2)адр:г.Москва,ул.Производственн
ая,д17А,стр4,кад№77:07:0015006:1070(усл№7

7-77-07/054/2009-519) 

00000859 1 395 765 1 962 303 не применялся 

80 

Нежилое здание Производственная, д 17а, 

строен 5, 56.6 кв.м , 

77:07:0015006:1029/4100618 

- 706 838 не применялся не применялся 

81 

Нежилое здание Производственная, д 17а, 

строен 6, 20.5 кв.м. , 77:07:0015006:1030 / 
4100619, 2-х этажное кирпичное здание старой 

диспетчерской (сейчас помещение для охра-

ны) 

- 151 079 не применялся не применялся 

82 

Нежилое здание Производственная, д 17а, 

строен 8, 30.7 кв.м, усл № 4100621, легко-
возводимая элеваторная будка  

- 58 366 не применялся не применялся 

83 
Здание нежил.S 90,7 Москва 
ул.Производственная д.17а стр.7 (усл.№ 

4100620) 

00000844 506 725 не применялся не применялся 

84 БСУ COBRA C-60 00004113 не применялся 7 219 061,00 не применялся 

85 БСУ ELBA (БЗ-5) 00004008 не применялся 4 470 661,00 не применялся 

86 
Земельный участок (Произ-

водств.ул.вл.12/Дог№ М-07-014901)) 
- не применялся 3 381 000,00 не применялся 

87 
Земельный участок (Производственная ул., 

вл.17А (подъездные пути)) 
- не применялся 60 180 000,00 не применялся 

1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

В результате анализа имеющейся в распоряжении информации оценщик пришел к 

выводу, с учётом типичных допущений приведенных в отчёте (округлённо): 
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Итоговая рыночная стоимость объектов оценки (движимого и недвижимого имущества, 

принадлежащего ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН», расположенного по адресу:  

г. Москва, ул. Производственная, вл. 17А), по состоянию на «18» сентября 2018 года, без 

учета НДС, составляет: 124 532 806,81 (Сто двадцать четыре миллиона пятьсот тридцать 

две тысячи восемьсот шесть) рублей (восемьдесят одна) копейка. 

Из них: 

Таблица 1.3. 

№ 

п/п 
Краткая характеристика объекта Код 

Итоговая рыночная 

стоимость, 

без учета НДС, руб. 

1 Блок-контейнер 2.5*2.5охр. 00000874 8 702,07 

2 Блок-контейнер метал.в компл.6х2,5с тамбур 00004086 12 076,34 

3 Бытовка метал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 00004120 20 423,22 

4 Бытовка металлическая БК2,5*8,0 в компл.(БЗ5дисп) 00003986 20 423,22 

5 Конструкции-Логотип"Мосинжбетон" 00004078 1 811,56 

6 Контейнер 5 тонн 00003743 14 207,46 

7 Контейнер 5 тонн 00003744 14 207,46 

8 Парогенератор ST-302 в компл.(БЗ2) 00004145 606 534,13 

9 Парогенератор ST-302H в компл.(БЗ-5) 00004394 606 534,13 

10 Шлагбаум FAAC 640 STD KIT до 7м. в комплекте БЗ-5 00004688 26 660,51 

11 Котельная установка ТURBOMATIC (б/у) 00004700 2 101 579,66 

12 Модуль заправочный для диз.топлива 6м3 в контейн. 00004067 28 858,90 

13 Конвейер В-800 с лентой 00000867 40 668,85 

14 Весы автомобильные /Кочевник/ М8200А-100-18-024-ПД в комплекте 00004734 323 716,92 

15 Дверь метал."Хаммерайт" 00000873 3 463,07 

16 Дверь метал.2-х ств. 00000872 4 333,27 

17 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004461 13 323,04 

18 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004615 15 987,65 

19 Котел электрический РусНИТ-270 (БЗ-5) 00004391 12 644,64 

20 Система видеонаблюдения (БЗ-5) 00004537 73 515,96 

21 Система охранно-пожарной сигнализации (БЗ-5) 00004456 24 086,47 

22 Весы лабораторные A&D GP-30K БП-000070 44 258,01 

23 Весы электронные платформенные 00003805 3 534,11 

24 Виброплощадка типа СМЖ с магнитом БП-000030 10 098,31 

25 Измеритель вовлечен.воздуха д/св.бетонов V=8л(ц/л) 00004576 19 014,00 

26 Оборудование для испытаний сжатием C071N+C111-06 (пресс) БП-000042 210 439,13 

27 Смеситель раствора E094 БП-000036 56 340,50 

28 Стол встряхивающий Е130 БП-000040 23 975,08 

29 Камера нормальн.твердения/шкаф(1500х650х2000)БЗ5 00004161 133 650,55 

30 Камера КУП-1А БП-000044 13 895,40 

31 Система видеонаблюдения на БСУ COBRA C-60 (БЗ-5) 00004719 12 607,03 

32 Емкость для дозатора воды, 0,7 м3 00003711 3 091,01 

33 Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003870 25 785,25 

34 Блок силосов цемента ( 2 шт.по 400 т каждый) 00004016 660 526,38 

35 Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003871 25 785,25 

36 Виброплощадка лаб.СМЖ-539 М (100кг/2800 об) 00000021 9 376,92 

37 Блок силосов цемента ( 4 шт.по 200 т каждый) 00004017 584 673,00 

38 Дозатор весовой для цемента 1,8м3 00003712 1 624,98 

39 Панель электрощитовая 00004105 8 643,11 

40 Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003872 25 785,25 

41 Фильтр воздушный картриджный (БЗ-5) 00003869 25 785,25 

42 Компрессор винтовой AS150 в компл.(БЗ-5) 00004597 358 764,10 

43 Компрессорная установка  ДЭН-11Ш в компл.с рес.БЗ5 00004153 55 037,03 

44 Блок силосов цемента (3шт, по 120тн. каждый) 00004695 185 487,24 

45 Лебедка электрическая ЛЭМ-15 (БЗ-5) 00004550 153 440,54 

46 Узел подогрева воды (БЗ-5) 00004559 135 948,22 

47 Установка компрессорная С-415М1 (БЗ-5) 00004724 597,51 

48 Станция компрессорная КС-1 с компл.пластин(БЗ-2) 00004509 1 065,56 

49 Компрессор винтовой ALLEGRO с осушителем(БЗ-5) 00003887 207 183,73 

50 Компрессор винтовой OPUS 132 (БЗ-5) 00004339 318 317,31 

51 Компрессор винтовой SCK с осушителем(БЗ-5) 00003933 360 510,47 

52 Автомойка профи ВД без нагрева 00003751 522,93 
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53 Плужно-щеточное оборудование 00001080 11 898,75 

54 Пресс C041PN103 БП-000033 133 726,48 

55 Таль канатная 53 МТ525 г/п 5т.(БЗ-5) 00004438 31 215,40 

56 Виброразгрузчик ДП-6Сштыр. 00000875 238 685,29 

57 Лебедка ТЛ-8Б в компл. с кан.ст.(БЗ-5) 00004136 43 510,34 

58 Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 80м (БЗ-5) 00004462 14 029,86 

59 Предохранит.ж/д устройство 00000886 3 551,86 

60 Пневмоподъемник ТА-53 00000877 50 614,07 

61 Установка рециклинга - 647 860,07 

62 Бетонная дорога и покрытия 00000842 21 417,00 

63 Внутризаводская сеть(канализ.) 00000846 44 014,00 

64 Водопровод 00000848 28 478,00 

65 Ворота металлические 00000860 6 554,00 

66 Забор железобетонный 00000845 150 465,00 

67 Наружний Водопровод 00000847 28 478,00 

68 Паропровод 00000864 16 969,00 

69 Площадка производственная с бетонным покрытием БЗ5 00004617 148 583,00 

70 Склад  инертных материалов 00000843 36 886,00 

71 Галерея для щебня и песка 00000839 293 882,00 

72 Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) 00004520 1 057 780,00 

73 Устройство шумозащитных экранов(ограждения)БЗ-5 00004598 80 220,00 

74 

Здание 

неж(S926м2)адр:г.Москва,ул.Производственная,д.17А,стр.1,кад№77:07:00150
06:1068(усл№77-77-07/054/2009-517) 

00000838 24 246 003,00 

75 Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 00003762 4 744 347,00 

76 

Здание 

неж(S198,9м2)адр:г.Москва,ул.Производственная,д.17А,стр.3,кад№77:07:0015

006:1069(усл№77-77-07/054/2009-518) 

00000840 5 165 472,00 

77 

Подъездные пути прочее,протяж 772 

м,инв№45:268:002:000126190,адр:г.Москва,ул.Производственная,домовл.17А,
кад№77:07:0015006:4163(усл№77-77-22/025/2009-652) 

00000855 936 837,00 

78 Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 кв. м., 77:07:0015006:1021 00000841 292 390,00 

79 

Здание 

неж(S63,4м2)адр:г.Москва,ул.Производственная,д17А,стр4,кад№77:07:001500
6:1070(усл№77-77-07/054/2009-519) 

00000859 1 735 688,00 

80 
Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 5, 56.6 кв.м , 

77:07:0015006:1029/4100618 
- 706 838,00 

81 

Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 6, 20.5 кв.м. , 

77:07:0015006:1030 / 4100619, 2-х этажное кирпичное здание старой диспет-
черской (сейчас помещение для охраны) 

- 151 079,00 

82 
Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 8, 30.7 кв.м, усл № 4100621, 
легковозводимая элеваторная будка  

- 58 366,00 

83 Здание нежил.S 90,7 Москва ул.Производственная д.17а стр.7 (усл.№ 4100620) 00000844 506 725,00 

84 БСУ COBRA C-60 00004113 7 219 061,00 

85 БСУ ELBA (БЗ-5) 00004008 4 470 661,00 

86 Земельный участок (Производств.ул.вл.12/Дог№ М-07-014901)) - 3 381 000,00 

87 Земельный участок (Производственная ул., вл.17А (подъездные пути)) - 60 180 000,00 

 Итого:   124 532 806,81 

 

  



 ИП Кубов О.В.  действительный член НП «АРМО», тел./факс 8 (4712) 70-32-65, моб. 8-906-689-65-03 

 

___________________________________________________________________________________________  
Отчет №59/06-18 

12 

2. Задание на оценку. 

Таблица 2.1. 
Основания для проведения оценки: Договор №59/06-18 от «15» июня 2018 года 

Объект оценки: 

Движимое и недвижимое имущество, принадлежащее ОАО «КОМ-

БИНАТ «МОСИНЖБЕТОН», расположенное по адресу: г. Москва, ул. 

Производственная, вл. 17А 

Состав оцениваемой группы машин и 

оборудования с указанием сведений по 

каждой машине и единице оборудова-

ния, достаточных для их идентифика-

ции: 

1. Блок-контейнер 2.5*2.5охр. 

2. Блок-контейнер метал.в компл.6х2,5с тамбур 

3. Бытовка метал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 
4. Бытовка металлическая БК2,5*8,0 в компл.(БЗ5дисп) 

5. Конструкции-Логотип"Мосинжбетон" 

6. Контейнер 5 тонн 
7. Контейнер 5 тонн 

8. Парогенератор ST-302 в компл.(БЗ2) 

9. Парогенератор ST-302H в компл.(БЗ-5) 
10. Шлагбаум FAAC 640 STD KIT до 7м. в комплекте БЗ-5 

11. Котельная установка ТURBOMATIC (б/у) 

12. Модуль заправочный для диз.топлива 6м3 в контейн. 

13. Конвейер В-800 с лентой 

14. Весы автомобильные /Кочевник/ М8200А-100-18-024-ПД в комплекте 

15. Дверь метал."Хаммерайт" 
16. Дверь метал.2-х ств. 

17. Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 
18. Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 

19. Котел электрический РусНИТ-270 (БЗ-5) 

20. Система видеонаблюдения (БЗ-5) 
21. Система охранно-пожарной сигнализации (БЗ-5) 

22. Весы лабораторные A&D GP-30K 

23. Весы электронные платформенные 
24. Виброплощадка типа СМЖ с магнитом 

25. Измеритель вовлечен.воздуха д/св.бетонов V=8л(ц/л) 

26. Оборудование для испытаний сжатием C071N+C111-06 (пресс) 
27. Смеситель раствора E094 

28. Стол встряхивающий Е130 

29. Камера нормальн.твердения/шкаф(1500х650х2000)БЗ5 
30. Камера КУП-1А 

31. Система видеонаблюдения на БСУ COBRA C-60 (БЗ-5) 

32. Емкость для дозатора воды, 0,7 м3 
33. Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 

34. Блок силосов цемента ( 2 шт.по 400 т каждый) 

35. Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 
36. Виброплощадка лаб.СМЖ-539 М (100кг/2800 об) 

37. Блок силосов цемента ( 4 шт.по 200 т каждый) 

38. Дозатор весовой для цемента 1,8м3 
39. Панель электрощитовая 

40. Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 

41. Фильтр воздушный картриджный (БЗ-5) 
42. Компрессор винтовой AS150 в компл.(БЗ-5) 

43. Компрессорная установка  ДЭН-11Ш в компл.с рес.БЗ5 

44. Блок силосов цемента (3шт, по 120тн. каждый) 
45. Лебедка электрическая ЛЭМ-15 (БЗ-5) 

46. Узел подогрева воды (БЗ-5) 

47. Установка компрессорная С-415М1 (БЗ-5) 
48. Станция компрессорная КС-1 с компл.пластин(БЗ-2) 

49. Компрессор винтовой ALLEGRO с осушителем(БЗ-5) 

50. Компрессор винтовой OPUS 132 (БЗ-5) 
51. Компрессор винтовой SCK с осушителем(БЗ-5) 

52. Автомойка профи ВД без нагрева 

53. Плужно-щеточное оборудование 
54. Пресс C041PN103 

55. Таль канатная 53 МТ525 г/п 5т.(БЗ-5) 

56. Виброразгрузчик ДП-6Сштыр. 
57. Лебедка ТЛ-8Б в компл. с кан.ст.(БЗ-5) 

58. Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 80м (БЗ-5) 

59. Предохранит.ж/д устройство 
60. Пневмоподъемник ТА-53 

61. Установка рециклинга 

62. Бетонная дорога и покрытия 
63. Внутризаводская сеть(канализ.) 

64. Водопровод 

65. Ворота металлические 
66. Забор железобетонный 

67. Наружний Водопровод 
68. Паропровод 
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69. Площадка производственная с бетонным покрытием БЗ5 

70. Склад  инертных материалов 

71. Галерея для щебня и песка 

72. Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) 

73. Устройство шумозащитных экранов(ограждения)БЗ-5 

74. Здание неж  S926м2) адр: г.Москва, ул.Производственная, д.17А,стр.1, кад 
№77:07:0015006:1068 (у сл№77-77-07/054/2009-517) 

75. Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 

7 6. Здание неж (S198,9м2) адр: г.Москва, ул.Производственная,д.17А,стр.3, кад 
№77:07:0015006:1 069 (усл№77-77-07/054/2009-518) 

77. Подъездные пути прочее,протяж 772 

м,инв№45:268:002:000126190,адр:г.Москва,ул.Производственная,домовл.17А,кад№7
7:07:0015006:4163(усл№77-77-22/025/2009-652) 

78. Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 кв. м., 77:07:0015006:1021 

79. Здание неж (S63,4м2) адр: г.Москва, ул.Производственная, д17А, стр4, кад 
№77:07:0015006:1070(усл№77-77-07/054/2009-519) 

80. Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 5, 56.6 кв.м , 

77:07:0015006:1029/4100618 
81. Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 6, 20.5 кв.м. , 

77:07:0015006:1030 / 4100619, 2-х этажное кирпичное здание старой диспетчерской 

(сейчас помещение для охраны) 
82. Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 8, 30.7 кв.м, усл № 4100621, 

легковозводимая элеваторная будка  

83. Здание нежил.S 90,7 Москва ул.Производственная д.17а стр.7 (усл.№ 4100620) 
84. БСУ COBRA C-60 

85. БСУ ELBA (БЗ-5) 

86. Земельный участок (Производств.ул.вл.12/Дог№ М-07-014901)) 
87. Земельный участок (Производственная ул., вл.17А (подъездные пути)) 

Месторасположение объекта оценки: г. Москва, ул. Производственная, вл. 17А 

Тип оцениваемого имущества: 

1. Здания 

2. сооружения 

3. передаточные устройства 

4. земельные участки 

5. машины и оборудование 

6. производственный и хозяйственный инвентарь 

Имущественные права на объект 

оценки: 

Право собственности; право аренды 

Субъект права: ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» 

Ограничения (обременения) права: 
Часть оцениваемого имущества находится в залоге (более подробно 

в п. 4 настоящего отчета) 

Цель оценки: 
Определение рыночной стоимости имущества без учета обремени-

ний (согласно поданной заявки) 

Предполагаемое использование ре-

зультатов оценки и связанные с этим 

ограничения 

Определение стоимости имущества для продажи имущества на от-

крытых торгах. 

Использование материалов отчета для целей, отличных от указан-

ных выше, не допускается. 

Вид определяемой стоимости: Рыночная 

Оцениваемые права: Право собственности; право аренды 

Дата оценки: «18» сентября 2018 года 

Дата составления отчета: «27» сентября 2018 года 

Срок проведения оценки: «18» сентября 2018 года – «27» сентября 2018 года 

Допущения на которых должна осно-

вываться оценка: 

 оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо пре-

тензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете; 

 при проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скры-

тых внешних и внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта 

оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению по-

добных факторов, либо в случае их последующего обнаружения; 

 ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не мо-

гут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это преду-

смотрено договором об оценке; 

 исполнитель не несет ответственности за достоверность данных, со-

держащихся в документах, предоставленных Заказчиком; 

 в рамках данного отчета об оценке, от оценщика не требуется приводит 

свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его 

мнению, может находиться рыночная стоимость; 

 иные допущение приведены в п. 3.7 настоящего Отчета. 
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Оплата услуг по оценке: 
Оплата является договорной, учитывающей сокращение времени на 

оценку. Оплата не связана с итоговой величиной оценки. 

Форма отчета: Письменная 
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3. Общие сведения 

3.1. Применяемые стандарты 

 Федеральный закон №135-Ф3 «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» от 29.07.98г.  

 Федеральный Закон от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Феде-

ральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации"» (в ред. Федеральных 

законов от 13.07.2007 N 129-ФЗ, от 28.12.2010 N 431-ФЗ, от 01.07.2011 N 169-ФЗ, от 

07.06.2013 N 113-ФЗ, от 02.07.2013 N 185-ФЗ).  

 Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведе-

нию оценки (ФСО № 1)».  

 Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

 Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)».  

 Приказ Минэкономразвития России от 01 июня 2015 № 328 "Об утверждении Фе-

дерального стандарта оценки "Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 10)".  

 Стандарты НП СРО АРМО. 

3.2. Сведения о заказчике оценки 

Таблица 3.1. 
Заказчик: ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» 

ОГРН: 1027739202842 

ИНН/КПП: 7724208292/ 774850001 

Реквизиты: 

Расчетный счет: 407 028 109 023 000 000 46 

БИК 044525985 

к/с 301 018 103 000 000 009 85 

ПАО Банк "ФК ОТКРЫТИЕ" г. Москва 

Российская Федерация, 115114, г. Москва, ул. Летниковская, д. 2, 

стр. 4 

Юридический / фактический адрес 

заказчика: 
127081, г. Москва, ул. Вилюйская, д.3 стр.1 

Контакты заказчика: 
Телефон:  231 26 04 

Факс: 213 25 72 

3.3. Сведения об оценщике 

Таблица 3.2. 
Оценщик: Кубов Олег Валерьевич 

Паспортные данные: Паспорт 38 00 275099 выдан ОМ №3 УВД г. Курска 30.05.2001 г.,  

Реквизиты оценщика: 

ИНН 463227100011, ОГРНИП 312463213700128 от 16.05.2012 г. 

Р/с 40802810401600000784 ОАО «Курскпромбанк»,  

к/с 30101810800000000708, БИК 043807708 

Юридический адрес оценщика: г. Курск, ул. Школьная, д. 34а, кв. 69 

Фактический адрес оценщика: г. Курск, ул. Школьная, д. 34а, кв. 69 

Контактные сведения: тел. +7-906-689-65-03, e-mail: olegku@yandex.ru 

Полис страхования: 

Договор (полис) страхования гражданской ответственности 

оценщика №433-525-007130/18 от «03» февраля 2018 г., страховщик  

ОСАО «Ингосстрах». Лимит ответственности – 3 000 000 рублей. 

Свидетельство о членстве в СРО: 
Свидетельство о членстве в НП СРО АРМО №1763-08 от «07» 

марта 2008 г. 
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Сведения о квалификации: 

Оценщик Кубов Олег Валерьевич, занимается оценочной деятель-

ностью с 2002 г. Основными направлениями деятельности, является 

оценка недвижимости, оборудования, автотранспорта, бизнеса и 

ценных бумаг. 

Сведения о квалификации: 

 Сертификат №473-03 от «20» декабря 2003 г. о повышении 

квалификации по программе «Современные профессиональные 

технологии оценки активов и бизнеса»; 

 Диплом о профессиональной переподготовке ПП №653682 от 

«16» ноября 2007 г. МГУТиУ; 

 Свидетельство о повышении квалификации по программе «Но-

вое в нормативно-правовом регулировании оценочной деятельно-

сти» в объеме 104 часа в ОУ ВПО «Белгородский университет по-

требительской кооперации» 08.11.2010 г.; 

 Удостоверение о повышении квалификации по программе 

«Новое в нормативно-правовом регулировании оценочной деятель-

ности» в объеме 106 часов в ОУ ВПО «Белгородский университет 

потребительской кооперации» 01.11.2013 г. 

 Удостоверение о повышении квалификации по программе 

«Новое в нормативно-правовом регулировании оценочной деятель-

ности» в АНО ВО «Белгородский университет кооперации, эконо-

мики и права» 07.11.2016 г. 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельно-

сти №005481-2 от 16.03.2018 г. 

Сведения о независимости оценщи-

ка: 

 Настоящим оценщик Кубов Олег Валерьевич подтверждает пол-

ное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации», при осуществлении оценоч-

ной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

 Оценщик Кубов Олег Валерьевич не является учредителем, соб-

ственником, акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лица-

ми в близком родстве или свойстве. 

 Оценщик Кубов Олег Валерьевич не имеет в отношении объекта 

оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не яв-

ляется участником (членом) или кредитором юридического лица – 

заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или стра-

ховщиком оценщика. 

 Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки 

не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, ука-

занной в настоящем отчете об оценке. 

3.4. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Оценщик осуществляет оценочную деятельность самостоятельно, в качестве инди-

видуального предпринимателя. 

3.5. Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета 

об оценке организациях и специалистах 

Таблица 3.3. 
Организации Не привлекались  

Специалисты физические лица Не привлекались 

3.6. Ограничения и пределы применения полученного результата итоговой  

величины стоимости 

Итоговая величина стоимости может быть использована исключительно для указан-
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ного в Задании на оценку вида предполагаемого использования. Использование для других 

целей не допускается. 

3.7. Ограничительные условия и сделанные допущения. 

В соответствии с целями оценки и наложенными государственными органами огра-

ничениями, Оценщиком не проводилась юридическая экспертиза правоустанавливающих 

документов собственности на оцениваемые объекты.  

Учитывая цели оценки и необходимость использования ее результатов , Заказчик и 

Оценщик не принимают на себя обязательства по конфиденциальности результатов. 

При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых фактов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества (дефекты грунтового основания, фунда-

мента, несущих стен каркаса здания и др.). На Оценщике не лежит ответственность по обна-

ружению (или в случае обнаружения) подобных факторов. 

Объект оценки соответствует всем санитарным и экологическим нормам.   

Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были полу-

чены от Заказчика и считаются достоверными, тем не менее, Оценщик не может гарантиро-

вать их абсолютную точность, и  поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источ-

ник информации.  

Расчеты произведены в приложении Excel программного комплекса Microsoft Office 

с использованием функции округления (ОКРУГЛ) и могут незначительно отличаться при пе-

рерасчете на других вычислительных устройствах    

Ни весь отчёт ни какая-либо его часть  не могут быть представлены Заказчиком  

иначе, чем это предусмотрено договором  и целью  оценки. 

Ни весь отчёт ни какая-либо его часть  не могут быть представлены Заказчиком в ре-

кламных и прочих целях, а также не могут копироваться без письменного согласия Оценщи-

ка, как представляющие интеллектуальную собственность Оценщика . 

Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки и 

будущая стоимость не является прямой зависимостью от изменения стоимости в связи с ин-

фляцией, а также соотношением курсовой стоимости  рубля и иностранной валюты .  

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения соци-

альных, стихийных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на сто-

имость оцениваемого имущества. 

Заключение об определяемой стоимости, содержащееся в отчёте согласно цели 

оценки, относится к объекту оценки целиком. Любое соотнесение части стоимости с какой-

либо частью объекта является неправомерным, если это специально не оговорено в отчёте. 

Оценочная деятельность является деятельностью по выработке (обоснованию) про-

фессионального суждения оценщика о величине того или иного вида стоимости объекта 

оценки, и, методология этой деятельности, по сути является описательной, а не нормативной. 

Численные значения коэффициентов, поправок, корректировок и т.п., используемых оцен-

щиком, не могут, по определению, являться некоторыми «константами». Именно «дескрип-

тивная природа» методологии оценочной деятельности позволяет Оценщику самостоятельно 

определить источник значений коэффициентов и корректировок («Справочник оценщика 

машин и оборудования. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и 

оборудования» Авторы: Лейфер Л.А, Фролова Н.Н., Маслов С.А. Издание первое. Нижний 

Новгород, 2015, сайты «Статриелт»
1
, сайт «Оценщики и эксперты»

2
), руководствуясь своим 

опытом и анализом рынка объекта оценки. 

Допущения, связанные с различными этапами расчетов, приведены также в виде 

сносок по тексту настоящего отчета. 

                                                           
1
 https://statrielt.ru/ 

2
 https://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 
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Описанные выше допущения подразумевают их полное однозначное понимание сто-

ронами.  

3.8. Заявления оценщика, (сертификат) качества оценки. 

Оценщик выполнивший данный отчёт подтверждает следующее: 

-утверждения и факты, содержащиеся в данном отчёте являются правильными и 

корректными не содержащими фактических ошибок; 

-анализ  и выводы  учитывают принятые ограничения и  допущения, являются лич-

ными, профессиональными и независимыми  заключениями оценщика; 

-оценщиком лично было проведено  визуальное исследование  оцениваемого объек-

та; 

-у оценщика не было текущего и будущего имущественного интереса в оцениваемом 

объекте; 

-оплата услуг не связана с итоговой величиной стоимости объекта; 

-результат оценки не предполагает заранее оговоренной стоимости, предопределён-

ной  в пользу заказчика оценки; 

-данный отчёт  выполнен в соответствиями с общепринятыми стандартами оценки 

согласно Кодекса этики профессиональной организации оценщиков. 

3.9. Список документов предоставленных на оценку 

 В распоряжение Оценщика Заказчик предоставил следующую информацию и  до-

кументы: 

 справка ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» о технических характеристиках 

и балансовой стоимости оцениваемого имущества; 

 договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор 

аренды земли) №М-07-014901 от 30.08.1999 г.; 

 дополнительное соглашение к Договору аренды земельного участка от 30.08.1999 

г. №М-07-014901, №М-07-014901/05 от 31.10.2006 г.; 

 дополнительное соглашение к Договору аренды земельного участка от 30.08.1999 

г. №М-07-014901, №М-07-014901/08 от 03.05.2011 г.; 

 договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор 

аренды земли) №М-07-036853 от 06.03.2012 г.; 

 кадастровый паспорт земельного участка №77/501/12-83071 от 15.10.2012 г.; 

 свидетельство о государственной регистрации права собственности 77 АК 491162 

от 16.11.2009 г.; 

 свидетельство о государственной регистрации права собственности 77 АК 491163 

от 16.11.2009 г.; 

 свидетельство о государственной регистрации права собственности 77 АК 491164 

от 16.11.2009 г.; 

 свидетельство о государственной регистрации права собственности 77 АК 458836 

от 23.10.2009 г.; 

 выписка из технического паспорта на здание (строение) № дела 3958/10 по состо-

янию на 18.03.2009 г. 

 технический паспорт на домовладение №17А по Производственной улице Запад-

ного административного округа, составленный по состоянию на 15.05.2009 г.; 

 технический паспорт на домовладение №12 по Производственной улице Солнцев-

ского района г. Москвы, составленный по состоянию на 24.121.2001 г. 

 технический паспорт на бетонносмесительный узел по Производственной улице, 

д. 12, стр. 4 Солнцевского района г. Москвы; 

 технический паспорт на производственно-административный по Производствен-
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ной улице, д. 12, стр. 1 Солнцевского района г. Москвы; 

 технический паспорт на компрессорную по Производственной улице, д. 12, стр. 3 

Солнцевского района г. Москвы; 

 технический паспорт на диспеческую по Производственной улице, ЗАО г. Моск-

вы; 

 технический паспорт на склад инертных материалов по Производственной улице, 

ЗАО г. Москвы; 

 технический паспорт на производственное по Производственной улице, ЗАО г. 

Москвы; 

 технический паспорт на склад цемента по Производственной улице, ЗАО г. Моск-

вы; 

 технический паспорт на элеваторную по Производственной улице, ЗАО г. Моск-

вы; 

 выписка из ЕГРН о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него 

объекты недвижимости №77-00-4001/5007/2018-0164 от 03.09.2018 г.; 

 договор об ипотеке № 1227-13/И1 от 11.12.2013 г.; 

 справка БТИ о состоянии здания, по адресу: г. Москва, ул. Производственная, д. 

17а,стр. 5,  №0140070049387 от 10.02.2005 г.; 

 справка БТИ о состоянии здания, по адресу: г. Москва, ул. Производственная, д. 

17а,стр. 6,  №0140070049387 от 10.02.2005 г.; 

 справка БТИ о состоянии здания, по адресу: г. Москва, ул. Производственная, д. 

17а,стр. 7,  №0140070049387 от 10.02.2005 г.; 

 справка БТИ о состоянии здания, по адресу: г. Москва, ул. Производственная, д. 

17а,стр. 8,  №0140070049387 от 10.02.2005 г.; 

 справка ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» о техническом состоянии зда-

ний. 

3.10. Основные понятия и определения. 

В соответствии с законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

«…под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по кото-

рой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкурен-

ции, 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 офер-

ты, типичной для аналогичных объектов оценки;  

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

ло;  

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  

В соответствии со статьей 5 Закона «Об оценочной деятельности в Российской Фе-

дерации» № 135-ФЗ – к объектам оценки относятся: 

 отдельные материальные объекты (вещи); 

 совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

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

 право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи 

из состава имущества; 
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 права требования, обязательства (долги); 

 работы, услуги, информация; 

 иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

В Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)» № 297 от 20.05.2015 г. определены следую-

щие понятия, используемые в данном отчете: 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – дата, по со-

стоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методоло-

гией.  

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рам-

ках одного из подходов к оценке. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отно-

шении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для це-

лей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, мате-

риальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объек-

та оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки яв-

ляются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием 

применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на заме-

щение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 

использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.  

В Федеральном стандарте оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 

2)» № 298 от 20.05.2015 г. определены понятия цели оценки и видов стоимости: 

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой опре-

деляется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. 

Результат оценки – итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оцен-

ки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных 

действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче в 

аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, 

для целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реор-

ганизации юридических лиц и приватизации имущества, разрешении имущественных споров 

и в иных случаях. 

В соответствии с приказами Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

(ФСО № 1, 2, 3 от 20.05.2015 г. № 297, 298, 299) «Об утверждении стандартов оценки» в 

отчете используются также следующие понятия:  

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Затраты на замещение объекта оценки – сумма затрат, необходимая для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

Затраты на воспроизводство объекта оценки – сумма затрат, необходимая для со-

здания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объек-

та оценки материалов и технологий. 
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Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого из-

вестна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления 

на открытый рынок (публичная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объектов 

оценки, полученная как итог обоснованного Оценщиком обобщения результатов расчетов 

стоимости объектов оценки при использовании различных подходов к оценки и методов 

оценки. 

Цена предложения – денежная сумма, предлагаемая за объекты оценки или их ана-

логи. 

Кроме того, в настоящем Отчете используются также следующие понятия: 

Отчет об оценке - документ, составленный в соответствии с законодательством 

Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральным стандартом оценки, №3 

«Требования к отчету об оценке (ФСО №3) стандартами и правилами оценочной деятельно-

сти, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является 

оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика оценки и иных заинтересо-

ванных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на основе со-

бранной информации и расчетов профессиональное суждение оценщика относительно стои-

мости объекта оценки. 

Износ (обесценение) – потеря стоимости объекта под действием различных причин, 

среди которых выделяют физическую амортизацию, функциональное (моральное) обесценение, а 

также устаревание, вызванное влиянием окружающей среды. 

Дисконтирование – преобразование в текущую стоимость будущих денежных потоков 

(доходов и расходов). 

Ставка дисконтирования – это процентная ставка, используемая для приведения 

ожидаемых будущих денежных сумм (доходов или расходов) к текущей стоимости на дату 

оценки. 

Капитализация – преобразование ожидаемых в будущем доходов в единовременно по-

лучаемую в настоящей момент стоимость. 

3.11. Обзор подходов к оценке 

При определении стоимости используют три основных подхода: 

- затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объ-

екта оценки, с учетом накопленного износа; Накопленный износ. Под накопленным износом 

понимается общая потеря стоимости объектом оценки на момент оценки в процентном вы-

ражении под действием физических, функциональных и внешних факторов. 

- сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 

имеется информация о ценах сделок с ними; 

- доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Сравнительный анализ каждого подхода применительно к оцениваемому объекту 

позволяет взвесить достоинства и недостатки использованных подходов и выбрать тот под-

ход или подходы, которые расценены как наиболее надежные. 

3.12. Основные этапы процесса оценки 

Процесс оценки стоимости объекта оценки представляет собой совокупность дей-

ствий по выявлению и анализу физических, экономических, социальных и т.п. факторов, 
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оказывающих влияние на величину стоимости объекта. Он должен состоять из следующих 

основных этапов: 

1. Постановка задания на оценку. Идентификация оцениваемого актива. Определе-

ние целей и задач оценки, оцениваемых прав, вида оцениваемой стоимости, способа возмож-

ного использования и границ применимости результатов оценки.  

2. Описание и анализ объекта оценки. Местоположение, имущественные права, со-

став объекта оценки, количественные и качественные характеристики, техническое состоя-

ние объекта оценки. 

3. Анализ конкурентного окружения и факторов, влияющих на стоимость. Ана-

лиз рынка, соотношение спроса и предложения, его динамика и перспективы развития. Ти-

пичные участники рынка, их мотивация, стандартные условия сделок. 

4. Анализ наиболее эффективного способа использования объекта оценки. Под 

наиболее эффективным способом использования объекта оценки понимается «наиболее ве-

роятное использование имущества, являющееся физически возможным, рациональным, пра-

вомочным, финансово осуществимым и в результате которого стоимость оцениваемого 

имущества будет максимальной». 

5. Выбор методов оценки. Согласно ФСО в оценке анализируется применимость 

использования трех подходов: затратного, сравнительного и доходного. В рамках каждого из 

подходов есть набор методов оценки, т.е. конкретных способов расчета стоимости объекта. 

6. Проведение расчетов. В рамках применимых подходов и методов осуществляют-

ся расчеты показателей рыночной стоимости  оцениваемого объекта  

7. Заключение о стоимости. Здесь проводится анализ достоверности полученных 

величин стоимости и соответствия каждого подхода заявленным целям оценки, осуществля-

ется взвешивание и согласование результатов, производится окончательное заключение о 

стоимости и сертификация оценки. 

8. Составление отчета об оценке. Отчет об оценке составляется как документ, со-

держащий достоверные сведения доказательственного характера, и передается Заказчику. 

Таким образом, процесс оценки стоимости объекта оценки представляет собой 

совокупность действий по В соответствии с п. 23 ФСО №1
3
 проведение оценки включает 

следующие этапы: 

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

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и 

осуществление необходимых расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке.  

                                                           
3 Федеральные стандарты оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»,  утвержденные При-

казами Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297 
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4. Описание объекта оценки.
4
 

Оценке подлежит движимое и недвижимое имущество. 

Оцениваемые права – право собственности; право аренды. 

Местоположение - г. Москва, ул. Производственная, вл. 17А 

Субъект права - ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН» 

Ограничения (обременения) права – часть имущества находится в залоге. 

 

Оцениваемые объекты расположены в промышленной зоне  в районе Солнцево За-

падного административного округа Москвы. Солнцево
5
 — район Москвы, расположенный в 

Западном административном округе за пределами МКАД, а также соответствующее ему од-

ноимённое внутригородское муниципальное образование. Названы в честь бывшего города 

Солнцево. 

На территории района нет станций метрополитена. Ближайшим метро является «Са-

ларьево». Строительство станций «Говорово» и «Солнцево» Калининско-Солнцевской ли-

нии, а также крупнейшего в Москве метродепо «Солнцево» будет завершено к сентябрю 

2018 года. 

В границах муниципалитета расположены три железнодорожные платформы — 

«Сколково», «Солнечная» и «Новопеределкино». 

 

 
Месторасположение объекта оценки

6
 

                                                           
4 Произведено на основании документов фотографий и прочей информации, предоставленных заказчиком (копии приведены в приложе-
нии). 
5 https://ru.wikipedia.org/wiki/ Солнцево_(район_Москвы) 
6 https://yandex.ru/maps/213/moscow/ 
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Месторасположение объекта оценки

7
 

 

От объектов оценки до МКАД 9 км, можно добраться через Комсомольский и Ок-

тябрьский проспекты.  

 

 
 

Перечень имущества, подлежащий оценке, и информация, предоставленная заказчи-

ком, приведена ниже. 

  

                                                           
7 https://yandex.ru/maps/213/moscow/ 
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Таблица 4.1. 

Наименование Краткая характеристика объекта Код 

Земельный участок (Производств.ул.вл.12/Дог№ М-
07-014901) 

Земельный участок (Производств.ул.вл.12/Дог№ М-07-
014901) 

нет на учете 

  Блок-контейнер 2.5*2.5охр. 00000874 

 

Блок-контейнер метал.в компл.6х2,5с тамбур 00004086 

 
Бытовка метал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 00004120 

 

Бытовка металлическая БК2,5*8,0 в компл.(БЗ5дисп) 00003986 

 
Конструкции-Логотип"Мосинжбетон" 00004078 

 

Контейнер 5 тонн 00003743 

 

Контейнер 5 тонн 00003744 

 
Парогенератор ST-302 в компл.(БЗ2) 00004145 

 

Парогенератор ST-302H в компл.(БЗ-5) 00004394 

 
Шлагбаум FAAC 640 STD KIT до 7м. в комплекте БЗ-5 00004688 

 

Котельная установка ТURBOMATIC (б/у) 00004700 

 

Модуль заправочный для диз.топлива 6м3 в контейн. 00004067 

 

   

 

Конвейер В-800 с лентой 00000867 

 
Бетонная дорога и покрытия 00000842 

 

Весы автомобильные /Кочевник/ М8200А-100-18-024-ПД в 

комплекте 

00004734 

 

Внутризаводская сеть(канализ.) 00000846 

 
Водопровод 00000848 

 

Ворота металлические 00000860 

 

Забор железобетонный 00000845 

 
Наружний Водопровод 00000847 

 

Паропровод 00000864 

 
Площадка производственная с бетонным покрытием БЗ5 00004617 

  Склад  инертных материалов 00000843 

Здание неж (S926м2 )адр: г.Москва, 

ул.Производственная, д.17А, стр.1, кад 

№77:07:0015006:1068 (усл№77-77-07/054/2009-517) 

Здание неж (S926м2 )адр: г.Москва, ул.Производственная, 

д.17А, стр.1, кад №77:07:0015006:1068 (усл№77-77-

07/054/2009-517) 

00000838 

 

Дверь метал."Хаммерайт" 00000873 

 
Дверь метал.2-х ств. 00000872 

 

Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004461 

 

Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004615 

 
Котел электрический РусНИТ-270 (БЗ-5) 00004391 

 

Система видеонаблюдения (БЗ-5) 00004537 

 
Система охранно-пожарной сигнализации (БЗ-5) 00004456 

 

Весы лабораторные A&D GP-30K БП-000070 

 

Весы электронные платформенные 00003805 

 
Виброплощадка типа СМЖ с магнитом БП-000030 

 

Измеритель вовлечен.воздуха д/св.бетонов V=8л(ц/л) 00004576 

 

Оборудование для испытаний сжатием C071N+C111-06 
(пресс) 

БП-000042 

 
Смеситель раствора E094 БП-000036 

 

Стол встряхивающий Е130 БП-000040 

 
Камера нормальн.твердения/шкаф(1500х650х2000)БЗ5 00004161 

  Камера КУП-1А БП-000044 

БСУ COBRA C-60 БСУ COBRA C-60 00004113 

  Система видеонаблюдения на БСУ COBRA C-60 (БЗ-5) 00004719 

  Емкость для дозатора воды, 0,7 м3 00003711 

  Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003870 

  Блок силосов цемента ( 2 шт.по 400 т каждый) 00004016 

БСУ ELBA (БЗ-5) БСУ ELBA (БЗ-5) 00004008 

  Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003871 

  Виброплощадка лаб.СМЖ-539 М (100кг/2800 об) 00000021 

  Блок силосов цемента ( 4 шт.по 200 т каждый) 00004017 

Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 00003762 

 

Дозатор весовой для цемента 1,8м3 00003712 

 

Панель электрощитовая 00004105 

 

Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003872 

 
Фильтр воздушный картриджный (БЗ-5) 00003869 
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Компрессор винтовой AS150 в компл.(БЗ-5) 00004597 

 

Компрессорная установка  ДЭН-11Ш в компл.с рес.БЗ5 00004153 

 

Блок силосов цемента (3шт, по 120тн. каждый) 00004695 

 
Лебедка электрическая ЛЭМ-15 (БЗ-5) 00004550 

  Узел подогрева воды (БЗ-5) 00004559 

Компрессорная (панельн.)-строен.3 Компрессорная (панельн.)-строен.3 00000844 

 

Установка компрессорная С-415М1 (БЗ-5) 00004724 

 

Станция компрессорная КС-1 с компл.пластин(БЗ-2) 00004509 

 
Компрессор винтовой ALLEGRO с осушителем(БЗ-5) 00003887 

 

Компрессор винтовой OPUS 132 (БЗ-5) 00004339 

  Компрессор винтовой SCK с осушителем(БЗ-5) 00003933 

Здание неж (S198,9м2 )адр: г.Москва, 

ул.Производственная, д.17А, стр.3, кад 
№77:07:0015006:1069 (усл№77-77-07/054/2009-518) 

Здание неж (S198,9м2 )адр: г.Москва, ул.Производственная, 

д.17А, стр.3, кад №77:07:0015006:1069 (усл№77-77-
07/054/2009-518) 

00000840 

 
Автомойка профи ВД без нагрева 00003751 

 

Плужно-щеточное оборудование 00001080 

 
Пресс C041PN103 БП-000033 

  Таль канатная 53 МТ525 г/п 5т.(БЗ-5) 00004438 

Земельный участок (Производственная ул., вл.17А 

(подъездные пути)) 

Земельный участок (Производственная ул., вл.17А (подъезд-

ные пути)) 
нет на учете 

Подъездные пути прочее,протяж 772 м, инв 

№45:268:002:000126190, адр: г.Москва, 

ул.Производственная, домовл.17А, кад 
№77:07:0015006:4163 (усл№77-77-22/025/2009-652) 

Подъездные пути прочее,протяж 772 м, инв 

№45:268:002:000126190, адр: г.Москва, ул.Производственная, 

домовл.17А, кад №77:07:0015006:4163 (усл№77-77-
22/025/2009-652) 

00000855 

 
Виброразгрузчик ДП-6Сштыр. 00000875 

 

Галерея для щебня и песка 00000839 

 
Лебедка ТЛ-8Б в компл. с кан.ст.(БЗ-5) 00004136 

 

Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 80м (БЗ-5) 00004462 

 

Предохранит.ж/д устройство 00000886 

 

Пневмоподъемник ТА-53 00000877 

 

Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) 00004520 

  Устройство шумозащитных экранов(ограждения)БЗ-5 00004598 

Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 кв. м., 

77:07:0015006:1021 

Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 кв. м., 

77:07:0015006:1021 

00000841 

Здание неж (S63,4м2) адр: г.Москва, 

ул.Производственная,д17А, стр4, кад 

№77:07:0015006:1070 (усл№77-77-07/054/2009-519) 

Здание неж (S63,4м2) адр: г.Москва, 

ул.Производственная,д17А, стр4, кад №77:07:0015006:1070 

(усл№77-77-07/054/2009-519) 

00000859 

Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 5, 

56.6 кв.м , 77:07:0015006:1029/4100618 

  

Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 6, 

20.5 кв.м. , 77:07:0015006:1030 / 4100619, 2-х этаж-
ное кирпичное здание старой диспетчерской (сей-

час помещение для охраны) 

  

Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 8, 

30.7 кв.м, усл № 4100621, легковозводимая элева-

торная будка  

  

Установка рециклинга   

Здание нежил.S 90,7 Москва ул.Производственная 
д.17а стр.7 (усл.№ 4100620) 

  

 

Краткое описание и характеристики объекта оценки, приведены ниже. 
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Таблица 4.2. 
Краткая характеристика 

объекта 

Вид ОС Инв. 

№ или 

инд. 

код 

Страна-

производитель 

Дополнительные характери-

стики (в зависимости от типа 

оборудования) * 

Дата 

принятия 

к учету 

Первоначальная 

стоимость 

Дата (пере-

оцен-

ка/модернизац

ия) 

Стоимость 

после пе-

реоценки 

Остаточная 

стоимость 

на 30.06.18 

Ограничения 

(обременения) 

Блок-контейнер 2.5*2.5охр. Сооружения 874   внутри отделан вагонкой, осна-

щен выключательным освещени-
ем, разетка 220 В. 

28.11.2003 23 333,33 31.12.2015 77 699,99 0 не зарегистриро-

ваны 

Блок-контейнер метал.в 
компл.6х2,5с тамбур 

Сооружения 4086   внутри отделан вагонкой, осна-
щен выключательным освещени-

ем, разетка 220 В. 

31.08.2008 85 423,73 31.12.2015 125 572,88 0 не зарегистриро-
ваны 

Бытовка ме-

тал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 

Сооружения 4120   внутри отделан вагонкой, осна-

щен выключательным освещени-

ем, разетка 220 В. 

30.09.2008 166 557,12 31.12.2015 245 678,90 0 не зарегистриро-

ваны 

Бытовка металлическая 

БК2,5*8,0 в компл.(БЗ5дисп) 

Сооружения 3986   внутри отделан вагонкой, осна-

щен выключательным освещени-
ем, разетка 220 В. 

30.06.2008 132 627,12 31.12.2015 194 961,87 0 не зарегистриро-

ваны 

Конструкции-
Логотип"Мосинжбетон" 

Сооружения 4078   Короб световой 9200ммх900мм 
имеет подсветку 

31.07.2008 132 203,39 31.12.2015 194 338,98 1 620,18 не зарегистриро-
ваны 

Контейнер 5 тонн Сооружения 3743   Имеет распашные двери в торце 
(морской контейнер) 

27.03.2007 17 458,47 31.12.2015 30 377,74 0 не зарегистриро-
ваны 

Контейнер 5 тонн Сооружения 3744   Имеет распашные двери в торце 

(морской контейнер) 

27.03.2007 17 458,47 31.12.2015 30 377,74 0 не зарегистриро-

ваны 

Парогенератор ST-302 в 

компл.(БЗ2) 

Производственное  

оборудование 

4145     30.11.2008 4 550 865,99   4 550 865,99 0 не зарегистриро-

ваны 

Парогенератор ST-302H в 

компл.(БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

4394     31.12.2009 3 706 290,44   3 706 290,44 0 не зарегистриро-

ваны 

Шлагбаум FAAC 640 STD 

KIT до 7м. в комплекте БЗ-5 

Машины и меха-

низмы 

4688   Открывается  с пульта 

дист.управления 

31.07.2013 60 536,45   60 536,45 1 984,85 не зарегистриро-

ваны 

Котельная установка 

ТURBOMATIC (б/у) 

Производственное  

оборудование 

4700   Оборудование установленно в 

металл.контейнере размером 

2,5м.*6м. 

10.10.2013 5 489 955,42   5 489 955,42 2 839 632,22 не зарегистриро-

ваны 

Модуль заправочный для 

диз.топлива 6м3 в контейн. 

Производственное  

оборудование 

4067   Емкость пластиковая, оборудова-

на датчиком отгузки топлива 

31.07.2008 477 367,90   477 367,90 0 не зарегистриро-

ваны 

Конвейер В-800 с лентой Машины и меха-

низмы 

867   Для подачи нерудных материалов 

к АБН 

31.03.2003 451 622,47   451 622,47 0 не зарегистриро-

ваны 

Весы автомобильные 

/Кочевник/ М8200А-100-18-
024-ПД в комплекте 

Производственное  

оборудование 

4734 ООО НПП 

"Метра" 

  19.01.2015 1 290 322,03   1 290 322,03 667 931,37 не зарегистриро-

ваны 

Дверь метал."Хаммерайт" Производственный 
и хозяйственный 

инвентарь 

873   Порошковое покрытие 31.10.2003 16 104,00   16 104,00 8 252,64 не зарегистриро-
ваны 
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Дверь метал.2-х ств. Производственный 

и хозяйственный 

инвентарь 

872   Порошковое покрытие 31.10.2003 15 453,00   15 453,00 7 918,70 не зарегистриро-

ваны 

Котел электрический Рус-

НИТ-2100 (БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

4461   Для подогрева воды 30.12.2010 50 000,00   50 000,00 0 не зарегистриро-

ваны 

Котел электрический Рус-

НИТ-2100 (БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

4615   Для подогрева воды 07.12.2012 54 283,45   54 283,45 12 133,87 не зарегистриро-

ваны 

Котел электрический Рус-

НИТ-270 (БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

4391   Для подогрева воды 30.12.2009 36 161,02   36 161,02 0 не зарегистриро-

ваны 

Система видеонаблюдения 

(БЗ-5) 

Средства связи 4537   Установлена по периметру терри-

торрии с выходом на дисплей 

31.10.2011 271 946,52   271 946,52 15 996,92 не зарегистриро-

ваны 

Система охранно-пожарной 

сигнализации (БЗ-5) 

Средства связи 4456   Установлена в административном 

здании 

29.12.2010 72 911,75 31.07.2014 99 923,63 0 не зарегистриро-

ваны 

Весы лабораторные A&D 
GP-30K 

Производственное  
оборудование 

БП-
000070 

ООО "ПРО 
ПРИБОР" 

Электронные 19.11.2015 100 820,27   100 820,26 64 050,54 не зарегистриро-
ваны 

Весы электронные платфор-
менные 

Производственное  
оборудование 

3805   Лабораторные 09.07.2007 11 864,40   11 864,40 0 не зарегистриро-
ваны 

Виброплощадка типа СМЖ с 
магнитом 

Производственное  
оборудование 

БП-
000030 

ООО ИТЦ 
"Контрос" 

Установлена в лаборатории для 
извлечения воздуха их образцов 

29.05.2015 46 600,00   46 600,00 32 350,56 не зарегистриро-
ваны 

Измеритель вовле-
чен.воздуха д/св.бетонов 

V=8л(ц/л) 

Производственное  
оборудование 

4576   Установлен в лаборатории 30.03.2012 50 830,51   50 830,51 5 445,76 не зарегистриро-
ваны 

Оборудование для испыта-
ний сжатием C071N+C111-

06 (пресс) 

Производственное  
оборудование 

БП-
000042 

  Для определения прочности бето-
на 

29.05.2015 609 573,28   609 573,28 344 229,63 не зарегистриро-
ваны 

Смеситель раствора E094 Производственное  

оборудование 

БП-

000036 

  Для определения прочности рас-

твора 

29.05.2015 125 910,13   125 910,13 49 538,43 не зарегистриро-

ваны 

Стол встряхивающий Е130 Производственное  

оборудование 

БП-

000040 

  Для уплотнения бетонной смеси 29.05.2015 136 095,02   136 095,01 53 545,42 не зарегистриро-

ваны 

Камера нор-

мальн.твердения/шкаф(1500х

650х2000)БЗ5 

Производственное  

оборудование 

4161   Установлена в лаборатории для 

набора прочности образцов бето-

на 

22.01.2009 162 270,00   162 270,00 0 не зарегистриро-

ваны 

Камера КУП-1А Производственное  

оборудование 

БП-

000044 

    29.05.2015 61 860,00   61 860,00 24 338,30 не зарегистриро-

ваны 

Система видеонаблюдения 

на БСУ COBRA C-60 (БЗ-5) 

Средства связи 4719 ООО "Безопас-

ность-Высокие 

Технологии 
Охраны" 

Установлена по периметру терри-

торрии с выходом на дисплей 

28.02.2014 43 583,97   43 583,97 16 920,97 не зарегистриро-

ваны 

Емкость для дозатора воды, 
0,7 м3 

Производственное  
оборудование 

3711   Пластиковая 13.03.2007 19 000,00   19 000,00 0 не зарегистриро-
ваны 

Фильтр воздушный картр. 
SFCA240G5FP в компл.(БЗ-

5) 

Производственное  
оборудование 

3870   Установлен на БСУ 18.10.2007 88 318,89   88 318,89 0 не зарегистриро-
ваны 
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Блок силосов цемента ( 2 

шт.по 400 т каждый) 

Производственное  

оборудование 

4016     30.06.2008 4 647 907,91   4 647 907,91 3 099 050,24 не зарегистриро-

ваны 

Фильтр воздушный картр. 
SFCA240G5FP в компл.(БЗ-

5) 

Производственное  
оборудование 

3871   Установлен на БСУ 18.10.2007 88 318,89   88 318,89 0 не зарегистриро-
ваны 

Виброплощадка лаб.СМЖ-

539 М (100кг/2800 об) 

Производственное  

оборудование 

21   Установлена в лаборатории для 

извлечения воздуха их образцов 

01.01.2006 32 906,78   32 906,78 0 не зарегистриро-

ваны 

Блок силосов цемента ( 4 

шт.по 200 т каждый) 

Производственное  

оборудование 

4017     30.06.2008 4 640 323,72   4 640 323,72 3 261 589,51 не зарегистриро-

ваны 

Дозатор весовой для цемента 

1,8м3 

Производственное  

оборудование 

3712   Установлен на цементном силосе 17.03.2007 79 000,00   79 000,00 0 не зарегистриро-

ваны 

Панель электрощитовая Производственное  

оборудование 

4105   Установлена в электрощитовой 31.08.2008 69 470,00   69 470,00 1 722,66 не зарегистриро-

ваны 

Фильтр воздушный картр. 
SFCA240G5FP в компл.(БЗ-

5) 

Производственное  
оборудование 

3872   Установлен на БСУ 18.10.2007 88 318,89   88 318,89 0 не зарегистриро-
ваны 

Фильтр воздушный карт-

риджный (БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

3869   Установлен на БСУ 09.10.2007 164 283,29   164 283,29 0 не зарегистриро-

ваны 

Компрессор винтовой AS150 

в компл.(БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

4597   Установлен на БСУ 09.06.2012 1 108 505,39   1 108 505,39 0 не зарегистриро-

ваны 

Компрессорная установка 

ДЭН-11Ш в компл.с рес.БЗ5 

Рабочие машины 4153   Установлен на БСУ 31.12.2008 127 542,37   127 542,37 0 не зарегистриро-

ваны 

Блок силосов цемента (3шт, 
по 120тн. каждый) 

Производственное  
оборудование 

4695 ЗАО "СМК 
ЗЕТ" 

Металлическийц, для хранения 
цемента 

30.08.2013 2 372 770,93   2 372 770,93 1 225 931,71 не зарегистриро-
ваны 

Лебедка электрическая 

ЛЭМ-15 (БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

4550     23.12.2011 644 067,80   644 067,80 53 040,74 не зарегистриро-

ваны 

Узел подогрева воды (БЗ-5) Производственное  
оборудование 

4559     31.01.2012 413 689,18   413 689,18 38 935,57 не зарегистриро-
ваны 

Установка компрессорная С-
415М1 (БЗ-5) 

Рабочие машины 4724   Установлен на БСУ 11.09.2014 46 271,19   46 271,19 21 774,54 не зарегистриро-
ваны 

Станция компрессорная КС-
1 с компл.пластин(БЗ-2) 

Производственное  
оборудование 

4509   Установлен на БСУ 31.05.2011 77 457,63   77 457,63 0,00 не зарегистриро-
ваны 

Компрессор винтовой 

ALLEGRO с осушителем(БЗ-
5) 

Производственное  

оборудование 

3887   Установлен на БСУ 26.11.2008 2 159 954,33   2 159 954,33 0 не зарегистриро-

ваны 

Компрессор винтовой OPUS 
132 (БЗ-5) 

Производственное  
оборудование 

4339   Установлен на БСУ 02.10.2009 1 609 010,85   1 609 010,85 0 не зарегистриро-
ваны 

Компрессор винтовой SCK с 

осушителем(БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

3933   Установлен на БСУ 26.11.2008 1 248 314,81   1 248 314,81 0 не зарегистриро-

ваны 

Автомойка профи ВД без 
нагрева 

Производственный 
и хозяйственный 

инвентарь 

3751     16.04.2007 56 502,00   56 502,00 0 не зарегистриро-
ваны 
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Плужно-щеточное оборудо-

вание 

Дорожно-

строительная тех-

ника 

1080   Навесное оборцдование для трак-

тора 

31.07.1999 20 833,33   20 833,33 0 не зарегистриро-

ваны 

Пресс C041PN103 Производственное  

оборудование 

БП-

000033 

  Находится в лаборатории 29.05.2015 591 783,62   591 783,62 334 183,70 не зарегистриро-

ваны 

Таль канатная 53 МТ525 г/п 

5т.(БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

4438     24.09.2010 194 915,25   194 915,25 0 не зарегистриро-

ваны 

Виброразгрузчик ДП-

6Сштыр. 

Машины и меха-

низмы 

875   Для разгрузки ж/д вагонов 25.12.2005 496 333,33   496 333,33 0 не зарегистриро-

ваны 

Лебедка ТЛ-8Б в компл. с 

кан.ст.(БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

4136     02.10.2008 212 711,87   212 711,87 0 не зарегистриро-

ваны 

Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 

80м (БЗ-5) 

Производственное  

оборудование 

4462     30.12.2010 83 677,63   83 677,63 0 не зарегистриро-

ваны 

Предохранит.ж/д устройство Прочие ОС 886     28.02.2003 24 950,00   24 950,00 0 не зарегистриро-
ваны 

Пневмоподъемник ТА-53 Машины и меха-
низмы 

877     06.09.2004 169 300,00   169 300,00 0 не зарегистриро-
ваны 

Установка рециклинга   -       -   - - не зарегистриро-
ваны 
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Таблица 4.3. 
Краткая характеристика объекта Вид ОС Инв. 

№ или 

инд. 

код 

Дополнительные характеристики (в 

зависимости от типа оборудования) * 

Дата 

принятия 

к учету 

Первона-

чальная 

стоимость 

Дата (пе-

реоцен-

ка/модерн

изация) 

Стоимость 

плсле пере-

оценки 

Остаточная 

стоимость 

на 30.06.18 

Ограничения 

(обремене-

ния) 

Бетонная дорога и покрытия Сооружения 842 Выполнена из высо-

копрочного мароч-
ного бетона В-35 

армированного ар-

матурой диаметром 
10 мм. 

200 м.п. 10 м.п. 01.07.1965 449 658,53 31.12.2015 4 626 986,27 0 не зарегистри-

рованы 

Внутризаводская сеть(канализ.) Передаточные 
устройства 

846   150 м.п. чугун, 
сталь, пластик 

01.07.1979 2 722 842,76 31.12.2015 28 018 052,00 4 185 272,64 не зарегистри-
рованы 

Водопровод Передаточные 
устройства 

848   150 м.п. сталь 50 
мм, 100 мм 

01.07.1986 42 399,34 31.12.2015 436 289,21 0 не зарегистри-
рованы 

Ворота металлические Сооружения 860 Металлические, 
покрашены краской 

2,5*4 м.п. 12.03.2001 260 895,83 31.12.2015 1 100 980,40 701 933,03 не зарегистри-
рованы 

Забор железобетонный Сооружения 845 Секционный 400 м.п. 2 м.п. 01.07.1966 1 302 723,28 31.12.2015 13 405 022,55 2 239 088,79 не зарегистри-
рованы 

Наружний Водопровод Передаточные 

устройства 

847   200 м.п., пла-

стик, сталь 50мм 

01.07.1985 560 327,00 31.12.2015 5 765 764,83 0 не зарегистри-

рованы 

Паропровод Передаточные 

устройства 

864 Для прогрева неруд-

ных материалов 
перед подачей в 

АБН 

- 31.01.2002 864 985,02 31.12.2015 3 183 144,87 384 795,23 не зарегистри-

рованы 

Площадка производственная с бетонным покрыти-

ем БЗ5 

Сооружения 4617   15000 м2 30.11.2012 1 015 233,05 31.12.2015 1 208 127,33 573 860,23 не зарегистри-

рованы 

Склад инертных материалов Сооружения 843 Железобет.площадка 

с ФБС по периметру 

  01.07.1965 928 953,11 31.12.2015 7 689 126,52 1 853 267,22 не зарегистри-

рованы 

Галерея для щебня и песка Сооружения 839 Для отгрузки цемен-

та с ж/д вагонов 

3*3*50 м.п. 

мет.конструкция, 

профнастил 

01.07.1987 1 302 467,00 31.12.2015 13 402 385,43 2 156 845,56 не зарегистри-

рованы 

Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) Сооружения 4520   5*7*100 м.п. 

мет.констр. 

Профнастил 

30.09.2011 2 157 976,32 31.12.2015 4 401 956,52 0 не зарегистри-

рованы 

Устройство шумозащитных экра-

нов(ограждения)БЗ-5 

Сооружения 4598   100 м.п. 

мет.конструкция, 
профнастил 

30.06.2012 648 725,89 31.12.2015 771 983,81 312 621,64 не зарегистри-

рованы 
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Таблица 4.4. 

Наименова-

ние 
Код 

Г
о
д

 п
о
с
т
р

о
й

к
и

 

Э
т
а

ж
н

о
с
т
ь

 

О
б
щ

а
я

 п
л

о
щ

а
д

ь
 (

п
о

 в
н

у
т
р

ен
н

е
м

у
 о

б
м

е
р

у
),

 к
в

. 
м

 

О
б
щ

а
я

 п
л

о
щ

а
д

ь
 (

п
о

 н
а

р
у
ж

н
о
м

у
 о

б
м

е
р

у
),

 к
в

. 
м

 

С
т
р

о
и

т
ел

ь
н

ы
й

 о
б

ъ
е
м

, 
к

у
б

. 
м

 

Материал конструктивных элементов Коммуникации 

П
ер

в
о
н

а
ч

а
л

ь
н

а
я

 с
т
о

и
м

о
с
т
ь

 

С
т
о

и
м

о
с
т
ь

 п
о

сл
е
 п

е
р

е
о
ц

ен
к

и
 

О
ст

а
т
о
ч

н
а

я
 с

т
о

и
м

о
с
т
ь

 н
а
 3

0
.0

6
.1

8
 

О
гр

а
н

и
ч

ен
и

я
 (

о
б

р
ем

ен
ен

и
я

) 

Ф
у
н

д
а
м

ен
т
 

К
а

р
к

а
с 

С
т
е
н

ы
 

П
ер

ег
о

р
о

д
к

и
 

П
ер

ек
р

ы
т
и

я
 

К
р

о
в

л
я

 

П
о

л
ы

 

П
р

о
ем

ы
 

В
н

у
т
р

ен
н

я
я

 о
т
д

ел
к

а
 

Э
л

е
к

т
р

и
ч

е
ст

в
о
 

В
о

д
о
п

р
о

в
о

д
 

О
т
о
п

л
е
н

и
е 

С
л

а
б

о
т
о
ч

н
ы

е
 у

с
т
р

о
й

с
т
в

а
 

К
а
н

а
л

и
за

ц
и

я
 

Г
а

зо
с
н

а
б
ж

е
н

и
я

 

П
а

р
о
п

р
о

в
о

д
 

В
ен

т
и

л
я

ц
и

я
 

П
р

о
ч

е
е 

Здание неж 
(S926м2 )адр: 

г.Москва, 

ул.Производст

венная, д.17А, 

стр.1, кад 

№77:07:00150
06:1068 

(усл№77-77-

07/054/2009-
517) 

838 1985 2 926 592,8 4566 бе-
тон 

мо-
но-

лит 

кир-
пич 

кир-
пич 

ж/б 
пли-

ты 

би-
тум-

ный 

руби

би-

роид 

бе-
тон/

плит

ка 

две-
ри 

дере

ре-

во/м

етал

л 

по-
крас

ка/п

лит-

ка 

+ + + + + - - +   653 132,38 3 808 125,44 1 525 909,31 Ипотека 

(соглас-

но До-

говору 

об ипо-

теке № 

1227-

13/И1 от 

11.12.20

13 г. 

между 

ОАО 

«КОМ-

БИНАТ 

«МО-

СИНЖ-

БЕТОН» 

и ОАО 

«НО-

МОС-

БАНК») 

Бетоносмеси-

тельный узел 
ЛИБХЕРР 

3762 1965 2 63 78 1716 бе-

тон 

мо-

но-
лит 

кир-

пич 

кир-

пич 

ж/б 

пли-
ты 

би-

тум-
ный 

руби

би-
роид 

бе-

тон/
плит

ка 

дере

ре-
во/м

етал

л 

шту

ка-
тур-

ка 

+ + + + + - - +   7 423 

203,76 

7 423 203,76 0 не заре-

гистри-

рованы 
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Здание неж 

(S198,9м2 

)адр: 
г.Москва, 

ул.Производст

венная, д.17А, 
стр.3, кад 

№77:07:00150

06:1069 
(усл№77-77-

07/054/2009-

518) 

840 1965 1 198,9 231,2 2381 бе-

тон 

мо-

но-

лит 

кир-

пич 

кир-

пич 

нет би-

тум-

ный 
руби

би-

роид 

бе-

тон 

дере

ре-

во/м
етал

л 

шту

ка-

тур-
ка 

+ + + - + - - +   6 753 

876,95 

67 957 

886,63 

0 Ипотека 

(соглас-

но До-

говору 

об ипо-

теке № 

1227-

13/И1 от 

11.12.20

13 г. 

между 

ОАО 

«КОМ-

БИНАТ 

«МО-

СИНЖ-

БЕТОН» 

и ОАО 

«НО-

МОС-

БАНК») 

Подъездные 

пути про-
чее,протяж 

772 м, инв 

№45:268:002:0
00126190, адр: 

г.Москва, 
ул.Производст

венная, до-

мовл.17А, кад 
№77:07:00150

06:4163 

(усл№77-77-
22/025/2009-

652) 

855     772                                         929 500,00 9 564 555,00 0 Ипотека 

(соглас-

но До-

говору 

об ипо-

теке № 

1227-

13/И1 от 

11.12.20

13 г. 

между 

ОАО 

«КОМ-

БИНАТ 

«МО-

СИНЖ-

БЕТОН» 

и ОАО 

«НО-

МОС-

БАНК») 

Трансформа-

торная под-

станция-
строен.2, 49,5 

кв. м., 

77:07:0015006:
1021 

841   1   78,4 243 бе-

тон 

мо-

но-

лит 

кир-

пич 

кир-

пич 

би-

тум-

ный 
руби

би-

роид 

би-

тум-

ный 
руби

би-

роид 

бе-

тон/

плит
ка 

ме-

талл 

шту

ка-

тур-
ка 

+ - - - - - - +   101 962,00 101 962,00 0 не заре-

гистри-

рованы 

Здание неж 
(S63,4м2) адр: 

г.Москва, 

ул.Производст

859 1985 2 63,4   225 бе-
тон 

кир-
пич 

кир-
пич 

кир-
пич 

ж/б 
пли-

ты 

би-
тум-

ный 

руби

бе-
тон/

плит

ка 

дере
ре-

во/м

етал

шту
ка-

тур-

ка 

+ - - + - - - +   437 404,40 2 125 785,38 1 668 745,34 Ипотека 

(соглас-

но До-

говору 

об ипо-
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венная,д17А, 

стр4, кад 

№77:07:00150
06:1070 

(усл№77-77-

07/054/2009-
519) 

би-

роид 

л теке № 

1227-

13/И1 от 

11.12.20

13 г. 

между 

ОАО 

«КОМ-

БИНАТ 

«МО-

СИНЖ-

БЕТОН» 

и ОАО 

«НО-

МОС-

БАНК») 

Нежилое зда-

ние Производ-

ственная, д 
17а, строен 5, 

56.6 кв.м , 

77:07:0015006:
1029/4100618 

  1966 2 56,6 63 h=4 

м/4 м 

мо-

но-

лит 
лен-

точ-

ный 

кир-

пич 

кир-

пич 

кир-

пич 

жб 

пли-

ты 

би-

тумн

.руб
еро-

ид 

бе-

тон 

де-

рево 

шту

ка-

тур-
ка 

+ + + + + - - +   - -   не заре-

гистри-

рованы 

Нежилое зда-

ние Производ-
ственная, д 

17а, строен 6, 
20.5 кв.м. , 

77:07:0015006:

1030 / 

4100619, 2-х 

этажное кир-

пичное здание 
старой дис-

петчерской 

(сейчас поме-
щение для 

охраны) 

  1965 1 20,5 28 h=2 мо-

но-
лит 

лен-
точ-

ный 

кир-

пич 

кир-

пич 

нет жб 

пли-
ты 

би-

тумн
.руб

еро-
ид 

бе-

тон 

дере

ре-
во/м

етал
л 

шту

ка-
тур-

ка 

+ - - + - - - +   - -   не заре-

гистри-

рованы 

Здание не-
жил.S 90,7 

Москва 
ул.Производст

венная д.17а 

стр.7 (усл.№ 
4100620) 

  1966 1 90,7 131 h=5 мо-
но-

лит 
лен-

точ-

ный 

кир-
пич 

кир-
пич 

кир-
пич 

бе-
тон 

би-
тум.

рубе
бе-

роид 

бе-
тон 

дере
ре-

во/м
етал

л 

шту
ка-

тур-
ка 

+ - - + - - - +   - -   не заре-

гистри-

рованы 
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Таблица 4.5. 

Наимено-

вание 
Код 

Г
о
д
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о
с
т
р
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й

к
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ж
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о
с
т
ь
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К
р

о
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я
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л
ы

 

П
р

о
ем

ы
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н
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т
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н
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я

 о
т
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ел
к

а
 

Э
л

е
к

т
р

и
ч

е
ст

в
о
 

В
о

д
о
п

р
о

в
о

д
 

О
т
о

т
п

л
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н

и
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С
л

а
б

о
т
о
ч

н
ы

е
 у

с
т
р

о
й

-

с
т
в

а
 

К
а
н

а
л

и
за

ц
и

я
 

Г
а

зо
с
н

а
б
ж

е
н

и
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П
а

р
о
п

р
о

в
о

д
 

В
ен

т
и

л
я

ц
и

я
 

П
р

о
ч

е
е 

БСУ 
COBRA C-

60 

4113 - 1 бе-
тон 

метал-
личе-

ский 

сендв
.пане

ли 

сендв.
панели 

сендв.па
нели 

проф-
настил 

лино-
леум 

стек-
лопа-

кеты 

по-
крас

ка 

+ + + + + - - +   29 172 044,18 41 106 331,94 1 090 708,45 не зареги-
стрирова-

ны 

БСУ ELBA 

(БЗ-5) 

4008 - 1 бе-

тон 

метал-

личе-
ский 

сендв

.пане
ли 

сендв.

панели 

сендв.па

нели 

проф-

настил 

лино-

леум 

стек-

лопа-
кеты 

по-

крас
ка 

+ + + + + - - +   21 946 147,94 22 944 696,96 318 408,49 не зареги-

стрирова-
ны 
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Проверка технического состояния с использованием средств технического диагно-

стирования не проводилась. 
 

Все оцениваемое имущество расположено на земельных участках, описание которых 

данно ниже. 

Таблица 4.6. 
Тип: Земельный участок 

Кадастровый номер: 77:07:0015006:1000 

Кадастровая стоимость: 2 917 199,16 руб. 

Площадь: 1 212 кв. м. 

Адрес: г. Москва, ул. Производственная, вл. 17А 

Право на земельный участок: Аренда 

Срок аренды: до 10.11.2060 г. 

Арендодатель: Департамент земельных ресурсов города Москвы 

Категория земель: Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование: Для размещения железнодорожных путей и их кон-

структивных элементов 

Разрешенное использование по документу: земельные участки, предназначенные для размещения 

железнодорожных путей (1.2.13) 

Обеспеченность коммуникациями: Имеются 

Форма участка, рельеф Форма прямоугольная вытянутая, рельеф ровный 

Ограничения (обременения): Ипотека 

(согласно Договору об ипотеке № 1227-13/И1 от 

11.12.2013 г. между ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖ-

БЕТОН» и ОАО «НОМОС-БАНК») 

Тип: Земельный участок 

Кадастровый номер: 77:07:0015006:16 

Кадастровая стоимость: 175 198 627,66 руб. 

Площадь: 21 623 кв. м. 

Адрес: г. Москва, ул. Производственная, вл. 17А 

Право на земельный участок: Аренда 

Срок аренды: до 2024 г. 

Арендодатель: Департамент земельных ресурсов города Москвы 

Категория земель: Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование: Для размещения объектов промышленности, энерге-

тики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, обеспечения космической деятельно-

сти, обороны, безопасности и иного специального 

назначения 

Разрешенное использование по документу: Дальнейшей эксплуатации зданий бетонного завода 

Обеспеченность коммуникациями: Имеются 

Форма участка, рельеф Форма прямоугольная вытянутая, рельеф ровный 

Ограничения (обременения): Ипотека 

(согласно Договору об ипотеке № 1227-13/И1 от 

11.12.2013 г. между ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖ-

БЕТОН» и ОАО «НОМОС-БАНК») 
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План участка 77:07:0015006:1000 План участка 77:07:0015006:16 

Документы, используемые оценщиком и устанавливающие принадлежность, количе-

ственные и качественные характеристики объекта оценки, представлены в Приложении. Ха-

рактеристики объектов, по которым отсутствуют документы, описаны со слов заказчика. 

 

Фотографии оцениваемых объектов приведены ниже. 
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5. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов,  

не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость 

5.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки 

на рынок недвижимости
 8

 

Недвижимость, по определению, связана с землёй, поэтому относится к региональ-

ному рынку недвижимости. Цена предложения и продажи на рынке определяются именно 

местными условиями (ценами объектов-аналогов, объёмом предложения, спросом, активно-

стью рынка, уровнем доходов потенциальных покупателей, уровнем и перспективой разви-

тия региона и др.). Вместе с тем, все эти условия зависят от состояния экономики страны и 

государственной политики в целом. Политика и экономика неразрывно связаны. Слабая по-

литика ведёт к падению экономики и распаду страны. Сильная политика, сильное руковод-

ство ведут к сильной экономике: государство обеспечивает благоприятные межгосудар-

ственные внешние условия, формирует и совершенствует отраслевую структуру экономики, 

создаёт и поддерживает условия развития предприятий, организаций и домашних хозяйств, 

обеспечивая рост доходов бизнеса и населения, улучшая демографические условия, развивая 

кадровый потенциал, повышая благосостояние народа.  

Анализ и прогноз политики и экономики требует рассмотрения их в динамике за пе-

риод в несколько лет, чтобы выявить определённый тренд.  

Изменение общественно-политического устройства России, ликвидация планово-

распределительной системы хозяйствования и приватизация государственной собственности, 

проведённые в стране в 1990 - 1999 гг., привели к разрыву хозяйственных связей между все-

ми предприятиями, резкому падению производства всех отраслей экономики и катастрофи-

ческому ухудшению положения большинства населения. Но, начиная с 2000 года, благодаря 

укреплению государственной структуры и дисциплины удалось стабилизировать экономику 

и финансы, реформировать социальные институты (пенсионную систему, систему медицин-

ского обслуживания, систему социальной помощи), улучшить материальное и социальное 

положение населения и повысить конкурентоспособность страны в мировом разделении тру-

да. Благоприятные условия для развития привели к росту производства всех отраслей эконо-

мики. Стабилизировался спрос не только на продукты питания и  бытовые товары, но и на  

продукцию производственного назначения. Внешний долг государства с 158,7 млрд.долл. в 

2000 году снижен до 50,6 млрд. долл. в 2018 году. Высокими темпами развивалось капиталь-

ное строительство, обновлялись основные фонды, крупные города обросли «лесом» строи-

тельных кранов, машин и механизмов. 

Диаграмма 5.1. 

Ввод в действие основных фондов (в % к 1990 году в сопоставимых ценах) 

 
 

                                                           
8
https://statrielt.ru/index.php/arkhiv-analizov 
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Диаграмма 5.2.  

Обновление основных фондов предприятий и организаций (производственных зданий и со-

оружений, парка оборудования и техники) в 2015 г. (в сопоставимых ценах, %): 

 

Диаграмма 5.3. 

Жилищное строительство 2000-2015гг. (тыс. кв.м. общей площади): 

 

Учитывая модернизированную за этот период оборону и сохранившуюся ядерную 

мощь России, такое развитие и усиление страны нарушает иерархический миропорядок, со-

здаваемый США после распада Советского Союза. За последние 30 лет Соединённые Штаты 

с целью сохранения экономического превосходства, основа которого – полное военно-

политическое подчинение остального мира, перекроили «под себя» всю Юго-Восточную Ев-

ропу и Прибалтийские страны, разрушили независимые, стабильные и процветающие госу-

дарства: Югославию, Ирак, Ливию, создали множество военных баз по всему миру. 

Политическое руководство России при поддержке со стороны значительного боль-

шинства населения, что подтвердили президентские выборы 18 марта, выбрало путь незави-

симости государства и экономического развития в интересах собственной страны. Поэтому 

усиливающаяся Россия стала для Запада главным препятствием сохранения мирового гос-

подства и это препятствие США стремится устранить любыми средствами:  экономически-

ми, политическими, военными. Только Россия не позволила США уничтожить законное пра-

вительство в Сирии, Россия защитила от украинских нацистов русское население Украины в 

Крыму и в Донбассе, Россия не позволила США расправиться с Ираном, только Россия фак-

тически является опорой для Китая и КНДР в их самостоятельности и независимости от 

США, поскольку только Россия потенциально может гарантированно уничтожить США и их 

главных союзников в случае их агрессии. Поэтому возникло небывалое экономическое и по-

литическое напряжение вокруг нашей страны. Это остро проявилось в событиях на Украине 

и в Сирии, в провокациях западных спецслужб с химическим оружием и отравлением быв-

ших российских граждан, в размещении военных баз НАТО в приграничных к России стра-

нах, в санкциях против российских компаний и политических деятелей, в многочисленных 
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попытках Запада дискредитации и международной изоляции России через подконтрольные 

международные организации и СМИ. Цель - сохранение мирового лидерства, полный кон-

троль международных финансов, привлечение и использование передового международного 

бизнеса, инвестиций, прогрессивных технологий, интеллектуальных ресурсов, получение и 

сохранение максимальных доходов правящей элиты.  

Вместе с тем, несмотря на беспрецедентные действия по международной изоляции 

России, несмотря на демонстрацию США своей военной мощи во всех значимых регионах 

мира, многие страны и деловые круги видят в России гаранта безопасности, соблюдения 

международных законов и большие экономические перспективы сотрудничества. Как ре-

зультат, внешнеторговый оборот (по данным Таможенной службы) вырос в 2017 по сравне-

нию с 2016 годом на 24,8%, а в 1 кв. 2018г. к 1 кв. 2017г. на 22,1%. При этом, высокое поло-

жительное сальдо торгового баланса по итогам 2017г. в сумме 130,3 млрд. долл. (+22,3% к 

обороту) и в 1 кв. 2018г. в сумме 48,4 млрд. долл. (+30,1% к обороту) обеспечивает успешное 

обслуживание внешнего государственного долга и выполнение госпрограмм структурного 

развития экономики страны. Напротив, в разрез интересам США на фоне обострения развя-

занных Западом конфликтов на Ближнем Востоке цены на нефть вновь начали стабильный 

рост. В итоге экспорт российской нефти вырос в первом квартале 2018 года на 21,2%, до 

$ 28,2 млрд. при снижении физического объёма на 1,5%. Доходы "Газпрома" от экспорта газа 

в январе-марте 2018 года выросли на 29,3% по сравнению 1 кв. 2017 года и составили $12,4 

млрд.  

Даже в условиях мощного внешнего противодействия в России полным ходом идёт 

развитие инфраструктуры: строительство авто- и железных дорог, крупнейших мостов, маги-

стральных коммуникаций, строительство и реконструкция энергетических объектов. Разви-

ваются коммерческие отношения с компаниями Западной Европы, Китая, Турции, Японии, 

Индии, Ирана, многих других стран. Строятся крупнейшие в мире газопроводы в Европу, 

Китай, Турцию. С Китаем и Ираном прорабатывается создание ключевых транспортных ар-

терий через территорию России в Европу: с востока на запад, с севера на юг, развивается ин-

фраструктура северного морского пути. 

Основные экономические показатели Российской Федерации 

ВВП по итогам 2017 года относительно 2016 г. возрос на +1,5%. По данным 

Минэкономразвития РФ рост в январе составил +1,7%, в феврале - +1,3%. 

ВВП по ППС в текущих ценах составил 3749,3 млрд. долл. США (+3% по сравнению 

с 2016г.(3640,3)). 

ВВП на душу населения по паритету покупательной способности в текущих ценах 

составил 25533 долл. США (+2,9% по сравнению с 2016г. (24819)).  

Промышленное производство в феврале 2018 года по сравнению с февралем 2017 

годом возросло на 1,5%, с начала года - +2,2% (январь-февраль 2017г. было снижение -  -

0,3%). В январе-феврале положительные темпы роста продемонстрировало большинство об-

рабатывающих отраслей (январь - +4,7%, февраль - +1,9%). 

Рост наблюдается по всем основным отраслям. Значительно (105-120% и более) рас-

тут важнейшие для экономики импортозамещающие производства: пищевых продуктов, 

комбайнов, текстиля, одежды, бульдозеров, грузовых и легковых автомобилей, автобусов, а 

также продукции деревообработки, бумаги, химической продукции, пластмасс, медицинских 

изделий, электродвигателей, транспортных средств. Особенно важен рост производства 

станков, сельскохозяйственных машин и оборудования, электрооборудования, пластмасс, 

удобрений. Рост объемов транспортировки и хранения (+3,7%), финансовых и страховых 

услуг (+2,5%), операций с недвижимым имуществом (+2,2%) розничной и оптовой торговли 

(+3,1%), услуг гостиниц, общественного питания и других услуг (+1,0–2,4%) показывает 

восстановления спроса.  

В начале 2018 года сохраняется высокий спрос на машиностроительную продук-

цию инвестиционного назначения. Продолжается активный рост инвестиционного импор-
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та из стран дальнего зарубежья (+35,3 % г/г в феврале после +23,3 % г/г в январе и +26,2 % 

г/г в 4кв17). Рост выпуска отечественной машиностроительной продукции инвестиционного 

назначения в начале текущего года ускорился – до +17,1% г/г в январе и +14,6 % в феврале с 

+8,8 % г/г в 4кв17г. 

Диаграмма 5.4. 

 

Инвестиции в основной капитал за 2017г. составили +4,4%. 

В строительстве. По итогам января спад составил -1,4%,  в январе некоторый рост - 

+0,2%. 

Диаграмма 5.5. 

 

Введено в эксплуатацию общей площади жилых зданий 103,5 млн. кв.м. (103,4 в 

2016г.), нежилых 29,6 млн. кв. м. (-8,6%), в т. ч.:  

Таблица 5.1. 
  

2012 2013 2014 2015 2016 

январь-

декабрь 

2017 

Общая площадь зданий -   
      

всего, млн. м
2
 28,4 30,7 34,2 33,2 32,4 29,6 

         из них: 
      

 промышленные 4,5 4,2 5,2 4,8 4,6 4,2 

 сельскохозяйственные 5,4 4,4 4,6 5,1 5,8 7,3 

 коммерческие 7,6 9,5 12,0 11,6 10,2 8,1 

 административные 2,1 2,2 2,5 2,1 1,9 1,5 

 учебные 2,9 3,3 3,9 4,5 3,3 3,0 

 системы  здравоохранения 1,1 1,3 0,8 0,9 1,1 1,1 

 другие 4,8 5,8 5,2 4,2 5,5 4,4 
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Введено в эксплуатацию 1131,4 тыс. квартир общей площадью 78,6 млн. кв.м. (-2,1% 

к 2016г., в 2016 г. -6% к 2015г.)). Средняя стоимость строительства квартир в РФ в 2017 году 

составила 41340 руб./кв.м. общей площади жилых помещений, в том числе по регио-

нам. Введено индивидуальных жилых домов общей площадью 32,7 млн. кв.м. (+2,8%). При 

этом доля индивидуального домостроения в общей площади завершенного строительством 

жилья составила: в целом по России – 41,6%; 

Инфляция по итогам апреля 2018 г. к апрелю 2017 г. составила +2,4%. 

Реальные располагаемые денежные доходы населения в феврале 2018 возросли 

(м/м 2017г.) на +4,4%. Реальная зарплата в январе - +11,0% г/г., в феврале - +9,7% г/г.  

Диаграмма 5.6. 

 

Динамика розничного т/о после пяти месяцев роста темпом (около +3 %) снизилась 

до +1,8 % г/г. Это без учёта значительных темпов роста интернет-торговли (около +5%).  

Привлечённые банками средства организаций и физ. лиц (счета, банковские депо-

зиты и вклады) в рублях, иностранной валюте и драгоценных металлах на 01.04.2018 г. со-

ставили 54,9 трлн. руб. (+9,1%). 

Объём предоставленных кредитов в рублях и иностранной валюте с начала года на 

01.04.2018 года: организациям и предпринимателям – 9,4 трлн. руб. (+16% по сравнению с 

01.04.2017г.), физическим лицам  - 2,5 трлн. руб. (+38,9%), из них ипотечных жилищных 

кредитов  – 581,9 (+81% - к 1кв.2016г.) по средневзвешенной ставке 9,64% годовых. Общая 

задолженность по ИЖК: 

Диаграмма 5.7. 

 Ключевая ставка, установленная ЦБ России с 26.03.2018г., составляет 7,25% годо-

вых. 
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Международные резервы Российской Федерации на 27.04.2018 возросли до 460,4 

млрд долл. США (+14,7% по сравнению с аналогичным периодом прошлого года). 

Государственные целевые программы. На 01.12.2017 года в России реализуется 

41 государственная программа по пяти основным направлениям: социального, экономиче-

ского, государственного, регионального и оборонного развития по блокам: новое качество 

жизни – 6961,7 млрд. руб., инновационное развитие и модернизация экономики – 1835,8 

млрд. руб., эффективное государство – 1632,4 млрд. руб.,  сбалансированное региональное 

развитие – 879 млрд. руб. 

Выводы и перспективы российской экономики и рынка недвижимости 

Сильное государство и политическая система, стабильная налоговая система, уме-

ренные налоги, а также льготы для бизнеса и инвестиций являются благоприятной основой 

для укрепления и устойчивого развития российской экономики. 

Из приведённых статистических данных видим, что рост ВВП оказался ниже про-

гнозного и составил лишь 1,5%. «Потянули» вниз: недостаточное восстановление объёмов 

строительства и производства стройматериалов (кирпича, бетонных изделий, фанеры, стекла 

и др.), а также другие отрасли, «пострадавшие» от резкого падения потребительского спроса 

(винодельческая, пивоваренная, производства сигарет). Однако, все ключевые экономиче-

ские показатели России показывают динамику опережающего роста: сокращение произ-

водства невостребованных рынком товаров компенсируется высокими темпами развития де-

фицитных отраслей и производств. Тем самым корректируется, улучшается отраслевая 

структура экономики, снижается зависимость бюджета от мировых цен нефти. На структур-

ные реформы направлены и исполняются федеральные целевые программы. Восстанавлива-

ется спрос (рост торгового товарооборота), что ведёт к дальнейшему росту всех отраслей 

экономики и доходов бизнеса и населения. 

Учитывая исторически сложившуюся высокую долю добывающих отраслей в рос-

сийской экономике, учитывая, что структурная реформа и импортозамещение - процессы 

длительные, в условиях усилившегося внешнеполитического давления со стороны Запада 

экономика в течение ближайших лет сохранит внешние риски и определённые структурные 

проблемы. Вместе с тем, нужно учесть, что высокая доля производственного сектора в ВВП 

России (порядка 40%) (по сравнению с 20-30% в западных странах) является основой для 

высоких темпов развития в следующие годы. Положительный тренд общеэкономических по-

казателей 2016 – 2018 гг. и опережающие темпы роста ключевых отраслей, в основе которых 

лежит комплексный государственный подход и поддержка, позволяют надеяться на даль-

нейший экономический рост ВВП в размере 2-2,3 % за 2018 год. Девальвация рубля 2014-

2015 гг. создала положительные условия для внешних инвестиций и для развития отече-

ственного производства. Российские компании и их западные деловые партнёры нашли мно-

гочисленные пути обхода санкций. Компании Японии и европейских стран тоже заинтересо-

ваны в инвестициях в России. При благоприятной внешнеполитической и внешнеэкономиче-

ской конъюнктуре и положительной тенденции инвестиционной активности, учитывая низ-

кую загруженность ключевых производственных мощностей (от 30 до 70 %) и готовность к 

росту производства, гигантские энергетические, сырьевые и кадровые возможности России, 

вероятен годовой рост ВВП до 4-5% к 2020 году. Этому способствует и сложившийся тренд 

роста мировых цен на энергоресурсы и сырье, а также - гарантирующие экономическую ста-

бильность золотовалютные резервы страны.  

Главным фактором, сдерживающим экономический рост, является действия США и 

Великобритании (после провалившихся попыток военного давления) по изоляции и «демо-

низации» России. Это отрицательно повлияло, прежде всего, на потребительскую активность 

населения и деловую активность бизнеса России. Однако в современных условиях коммуни-

каций реальная международная изоляция России невозможна, поскольку в условиях военно-

го паритета Запада и России экономическая выгода работы с Россией других стран и компа-

ний Европы, Азии, Африки и Латинской Америки превышает временные интересы отдель-

http://government.ru/programs/
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ных политических элит и вбросы дезинформации западных СМИ. Вместе с тем, попытки 

бездоказательного очернения России с целью устрашения остальных стран и нарушение 

международных норм, вероятно, приведут к изоляции самих США и Великобритании. 

В стабильных условиях экономического роста неизбежно будут расти доходы гос-

бюджета, бизнеса и населения, а с ними - расти и развиваться рынок недвижимости наряду с 

развитием связанных с рынком отраслей (строительной, производства стройматериалов, ипо-

течного кредитования, посреднических услуг). 

Коррекция цен недвижимости 2015 – 2017 гг. оздоровила этот рынок и при общеэко-

номическом росте создаёт основу его дальнейшего нормального развития. Показательно уве-

личение объёмов жилищного кредитования, чему содействуют и государственные програм-

мы. 

Перспектива видится в следующих направлениях: 

Диаграмма 5.8. 

 

 Учитывая высокую долю ветхого и аварийного жилья в жилом фонде и продол-

жающуюся урбанизацию, стабильным спросом будут пользоваться качественное жилье эко-

ном-класса, а также объекты в перспективных экономически развитых районах. По мере об-

щеэкономического роста будут востребованы высококачественные многокомнатные кварти-

ры большой площади. 

 По-прежнему перспективно и «раскручено» загородное жилье с хорошей транс-

портной доступностью в экономически активных регионах и районах, особенно с климатиче-

ски-, эстетически-  и экологически благоприятными характеристиками местоположения.  

 В экономически активных и перспективных городах сохранится тренд на развитие 

инвестиционного и арендного бизнеса. Тот, у кого есть свободные деньги, приобретает пер-

спективную высоколиквидную недвижимость с целью перепродажи в будущем или в рент-

ных целях. Тем самым, аккумулируется определённая доля рынка на перспективу, когда уси-

лится общеэкономический рост, увеличатся доходы и возрастёт спрос на недвижимость, что 

скомпенсирует недостаток предложения и дефицит строительных мощностей.   

 В направлении развития жилого фонда Россия движется по пути западноевропей-

ских стран, следовательно, обеспеченность жильём на душу населения у нас в перспективе 

будет стремиться к 40 кв.м./чел. (сейчас у нас 24,4 кв.м./чел.), а доля съёмного жилья – к  30 

%  и более (на 2015 год у нас около 13 %). Для сравнения, по данным на 2015 год эти показа-

тели (соответственно): в Германии обеспеченность жильём 42,9 кв.м./чел. и доля съёмного 

жилья 46,6 %, в Финляндии 25,7 кв.м./чел. и 41,8 % (на 2000 г.), в Швеции -  45,2 кв.м./чел и 

30,4 %, в Великобритании – 44 кв.м./чел. и 30,8 %.  

 По мере роста экономики восстанавливается спрос и на коммерческую недвижи-

мость. Возрастает потребность в качественной недвижимости коммерческого назначения: в 

энергоэффективных производственных, складских, офисных и торговых зданиях новых фор-
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матов. Степень физического износа имеющихся коммерческих объектов недвижимости по 

учётным данным на конец 2010 года составила 29,1%. 

 С целью совершенствования функциональных параметров существующих капи-

тальных жилых и нежилых зданий будут широко развиваться программы их реконструкции в 

направлениях: энергосбережения, повышения комфорта, улучшения архитектурных форм и 

стилей.  

 Современные возможности науки и техники позволяют создавать строительные 

материалы и конструкции с новыми качественными характеристиками, совершенствовать 

строительные технологии, интенсифицировать строительство. 

 Это требует развития и реконструкции инженерной инфраструктуры поселений 

новых качественных стандартов: электрических линий, водных, канализационных и газовых 

магистралей, развития очистных сооружений, развития дорожной сети. 

 Современные виртуальные и информационные технологии революционно уско-

ряют всю строительную отрасль, а технические и технологические возможности современ-

ного строительного проектирования и производства позволяют создавать новые архитектур-

ные формы и ансамбли, которые улучшат облик городов и других поселений.  

В землепользовании также продолжится процесс упорядочения: приватизация 

участков и фиксация границ (межевание), контроль использования по целевому назначению 

и совершенствование законодательства и налогообложения. 

5.2. Социально-экономические условия в г. Москве за последние годы.
9
 

Москва - столица Российской Федерации, город федерального значения, админи-

стративный центр Центрального федерального округа и центр Московской области, в состав 

которой не входит. Крупнейший по численности населения город России и её субъект — 12 

506 468 чел. (2018), самый населённый из городов, полностью расположенных в Европе, 

входит в первую десятку городов мира по численности населения. Центр Московской город-

ской агломерации. 

 
Историческая столица Великого княжества Московского, Русского царства, Россий-

ской империи (в 1728—1730 годах), Советской России и СССР. Город-герой. В Москве 

находятся федеральные органы государственной власти Российской Федерации (за исключе-

нием Конституционного суда), посольства иностранных государств, штаб-квартиры боль-

шинства крупнейших российских коммерческих организаций и общественных объединений. 

Расположена на реке Москве в центре Восточно-Европейской равнины, в междуре-

чье Оки и Волги. Как субъект федерации Москва граничит с Московской и Калужской обла-

стями. 

                                                           
9
 https://ru.wikipedia.org/wiki/Москва 
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Москва — важный туристический центр России. Московский Кремль, Красная пло-

щадь, Новодевичий монастырь и Церковь Вознесения в Коломенском входят в список Все-

мирного наследия ЮНЕСКО. Она является важнейшим транспортным узлом. Город обслу-

живают 6 аэропортов, 9 железнодорожных вокзалов, 3 речных порта (имеется речное сооб-

щение с морями бассейнов Атлантического и Северного Ледовитого океанов). С 1935 года в 

Москве работает метрополитен. Москва — спортивный центр страны. Город стал хозяином 

Летней Олимпиады 1980 года и одним из хозяев Чемпионата мира по футболу 2018 года. 

Москва находится в центре европейской части России, в междуречье Оки и Волги, 

на стыке Смоленско-Московской возвышенности (на западе), Москворецко-Окской равнины 

(на востоке) и Мещёрской низменности (на юго-востоке). Территория города по состоянию 

на 1 января 2014 года составляет 2561,5 км², примерно треть этой площади (около 900 км²) 

находится внутри кольцевой автомагистрали (МКАД). 

Наивысшая точка находится на Теплостанской возвышенности и составляет 255 м, 

самая низкая точка — вблизи Бесединских мостов, где река Москва покидает город (высота 

этой точки над уровнем моря составляет 114,2 м). 

Город располагается на обоих берегах реки Москвы, в её среднем течении. Помимо 

этой реки, на территории города протекает несколько десятков других рек (притоков Моск-

вы), наиболее крупные из которых — Сходня, Химка, Пресня, Неглинная, Яуза и Нищенка 

(левые притоки), а также Сетунь, Котловка и Городня (правые притоки). В Москве много и 

других водоёмов: в пределах МКАД около 150 малых рек и ручьёв, многие из которых про-

текают в коллекторах, а также около 240 открытых водоёмов (прудов и озёр). 

Территориальными единицами Москвы являются районы, поселения и администра-

тивные округа, имеющие наименования и границы, закреплённые правовыми актами города. 

До 1 июля 2012 года в Москве было 125 районов и 10 административных округов. С 

1 июля 2012 года, после расширения территории Москвы, были образованы 2 новых админи-

стративных округа (Новомосковский и Троицкий), а в их составе 21 поселение. 

Москва разделена на 12 административных округов: Центральный, Северный, Севе-

ро-восточный, Восточный, Юго-восточный, Южный, Юго-западный, Западный, Северо-

западный, Зеленоградский, Новомосковский, Троицкий. Последние три полностью располо-

жены за пределами МКАД. 
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Зеленоградский административный округ является эксклавом: со всех сторон он 

окружён территорией Московской области, на юго-востоке граничит с городским округом 

Химки, во всех остальных направлениях — с Солнечногорским районом Московской обла-

сти. 

В свою очередь, округа Москвы (кроме Новомосковского и Троицкого) делятся на 

районы, всего в Москве 125 районов. Несколько районов Москвы являются эксклавами. 

Управление округами осуществляют окружные префектуры, районами — районные управы. 

Новомосковский и Троицкий округа состоят из таких новых территориальных еди-

ниц Москвы, как поселения. В границах же этих поселений созданы такие внутригородские 

муниципальные образования, как поселение и городской округ. Округа находятся под управ-

лением общей префектуры. 

Социально-экономическое развитие г. Москвы за январь-апрель 2018 года
10

 

 

Оценка численности постоянного населения на 1 апреля 2018 года составила 12533,1 

тыс. человек и увеличилась за январь-март 2018 на 26,6 тыс. человек.  

Численность родившихся в январе-марте 2018 года составила 30 885 человек. (Спра-

вочно: январь - март 2017 года – 32042 человек)  

Миграционный прирост в январе-марте 2018 года – 27 998 человек. (Справочно: ян-

варь-март 2017 года миграционный прирост – 8 623 человек)  

Численность рабочей силы в январе-марте 2018 года по итогам обследования рабо-

чей силы составила 7208,6 тыс. человек, в их числе 7114,8 тыс. человек, или 98,7% экономи-

чески активного населения были заняты в экономике и 93,8 тыс. чел. (1,3%) не имели заня-

тия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации 

Труда они классифицируются как безработные).  

В течение апреля 2018 года признано безработными 5,3 тыс. человек (их числен-

ность осталось на уровне аналогичного периода прошлого года). Численность трудоустроен-

ных безработных в апреле 2018 года уменьшилась по сравнению с аналогичным периодом 

прошлого года на 0,5 тыс. и составила 3,0 тыс. человек.  

К концу апреля 2018 года в органах государственной службы занятости состояло на 

учете 37,4 тыс. не занятых трудовой деятельностью граждан, из них 28,5 тыс. человек имели 

статус безработного.  

На конец апреля 2018 года уровень регистрируемой безработицы составил 0,4% от 

численности рабочей силы.  

Индекс производства по видам деятельности «добыча полезных ископаемых», «об-

рабатывающие производства», «производство и распределение электроэнергии, газа и воды» 

в апреле 2018 года составил 117,2% к апрелю 2017 года.  

Индекс потребительских цен в апреле 2018 года составил – 100,5%. На продукты пи-

тания индекс составил – 100,8%, на непродовольственные товары -100,5%, на услуги – 100,3 

%.(Справочно: в апреле 2017 г. индекс потребительских цен – 100,4%). Индекс потребитель-

ских цен: апрель 2018 г. к декабрю 2017 г.– 101,4% (Справочно: апрель 2017 г. к декабрю 

2016 г. – 101,8%).  

В апреле 2018 г. прожиточный минимум, рассчитанный в соответствии с Решением 

Московской трехсторонней комиссии по регулированию социальнотрудовых отношений от 

18.02.99 г., на основе одобренной сторонами потребительской корзины, составил у трудоспо-

собного населения – 21 534 руб. 44 коп. Величина прожиточного минимума в расчёте на ду-

шу населения за 4-й квартал 2017 года, установленная постановлением Правительства Моск-

вы от 13.03.2018 г. № 176-ПП, составила – 15 397 рубля, для трудоспособного населения – 17 

560 рублей.  

В соответствии с Разделом 3 Московского трёхстороннего соглашения на 2016- 2018 

годы между Правительством Москвы, московскими объединениями профсоюзов и москов-

                                                           
10

 http://mtuf.ru/about/podrazdeleniya/the-department-for-the-protection-of-economic-interests-of-workers/statistics-and-analytics/881/ 
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скими объединениями работодателей размер минимальной заработной платы в городе 

Москве с 1 октября 2017 г. - 18 742 рублей.  

Среднемесячная начисленная заработная плата, начисленная за март 2018 года в 

крупных, средних и малых организациях (с учетом досчета до полного круга организаций) 

составила 84081 рубль и увеличилась по сравнению с мартом 2017 года на 13,2%. Реальная 

заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, в марте 2018 года 

составила 109,6% к уровню марта 2017 года.  

За январь-февраль 2018 года количество убыточных организаций составило 1615 или 

32,8% к общему числу организаций. Сумма убытка составила 307819,8 млн. рублей.  

Кредиторская задолженность на 1 марта 2018 года составила 15981,8 млрд. рублей, 

из неё на просроченную задолженность приходилось 990,9 млрд. рублей или 6,2% (на 1 мар-

та 2017 года – 7,2%, на 1 февраля 2018 года – 5,6%).  

Задолженность организаций по полученным кредитам и займам на конец февраля 

2018 года составила 20060,6 млрд. рублей, в том числе просроченная задолженность –18,1 

млрд. рублей или 0,1% от объема задолженности по полученным кредитам и займам (на 1 

марта 2017 года – 0,1%, на 1 февраля 2018 года – 0,1%).  

Дебиторская задолженность на 1 марта 2018 года составила 14471,2 млрд. рублей, из 

неё просроченная – 851,3 млрд. рублей или 5,9% от общего объема дебиторской задолженно-

сти (на 1 марта 2017 года – 6,6%, на 1 февраля 2018 года – 5,3%).  

По данным организаций, сообщивших сведения о задолженности по заработной плате 

по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 мая 2018 года, суммарная 

задолженность составила 87,6 млн. рублей и увеличилась по сравнению с 1 мая 2017 года на 

26%, по сравнению с 1 апреля 2018 года - на 48%. Задолженность из-за недофинансирования 

из бюджетов всех уровней по кругу крупных и средних предприятий отсутствует. 
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5.3. Обзор рынка объекта оценки
11

 

Обзор рынка продажи коммерческой недвижимости в Москве 

 

В мае на продажу предлагалось 1 083 объекта общей площадью 1 549 тыс. кв. м и 

общей стоимостью  253 млрд. руб., что ниже показателя апреля на 16% по количеству и 

находится на уровне апреля по общей площади.   

Средневзвешенная цена за месяц в рублях снизилась на 4% и составила 163 687 

руб./кв. м.  Курс доллара в мае вырос на 2%, поэтому в долларовом эквиваленте цена снизи-

лась на 2% и составила 2 631 $/кв. м. За год цены в рублях снизились на 8%, а в долларах – 

выросли на 1%. 

Судя по снижению цен как за месяц, так и за год период стагнации на рынке ком-

мерческой недвижимости продолжается, причем факторы, которые могли бы способствовать 

росту рынка на данное время отсутствуют. Мы полагаем, что такая ситуация сохранится ми-

нимум до начала осени, когда спрос традиционно может повыситься. 

Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых по 

площади составляет 57%. Далее идут производственно-складские помещения (18%),  поме-

щения торговые помещения (16%) и свободного назначения (9%). 

 
рис. 5.1. 

Количество экспонируемых объектов производственно-складского назначения в мае 

2018 г. уменьшилось на 35%, а общая площадь - на 22%. Объем предложения составил 86 

объектов общей площадью 225 тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена производственно-

                                                           
11 Составлено по материалам сайтов: 

http://www.arendator.ru/articles/154428-analiz_rynka_promyshlennyh_uchastkov_moskovskoj_oblasti_i_novoj_moskvy/ 

http://rrg.ru/analytic/review/sale-may-2018 
http://rrg.ru/analytic/review/rent-may-2018 

http://kladembeton.ru/montazh/prisposoblenia/oborudovanie-dlya-proizvodstva-betona.html 

https://businessman.ru/tehnologiya-proizvodstva-betona-oborudovanie-dlya-proizvodstva-betona.html 
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складских помещений снизилась на 24% и составила 55 459 руб./кв.м. Снижение цены про-

изошло как за счет снижения цен на 13% по объектам, которые экспонируются уже не пер-

вый месяц так и за счет изменения структуры предложения. В частности с одной стороны, в 

мае закончилось экспонирование двух дорогих объектов – на ул. Лесная (11 778 кв.м, 

101 885 руб./кв.м),  Варшавское ш. (15 000 кв.м, 125 452 руб./кв.м), с другой - на рынок вы-

шли дешевые объекты на ул.Чермянская (5 207 кв.м, 28 481 руб./кв.м), Перовский пр-де 

(6 126 кв.м, 30 526 руб./кв. м), Смирновской ул. (6 600 кв.м, 28 000 руб./кв. м). 

 

Обзор рынка аренды коммерческой недвижимости в Москве 

 

В мае 2018 г. в аренду предлагалось 3 056 объектов коммерческой недвижимости 

общей площадью 1 462 тыс. кв. м. Объем предложения за месяц по количеству снизился на 

8%, а по общей площади - на 7%.   

Средняя арендная ставка  за месяц вырос на 2% и составила 18 238 руб./кв. м/год. 

Курс доллара в апреле вырос на 2%, поэтому в долларовом эквиваленте ставка не измени-

лась,  составив 293$/кв.м/год. За год, с мая 2017 года рублевые ставки выросли на 1%, а дол-

ларовые -на 10%. 

Некоторое снижение объема предложения в мае объясняется большим сокращением 

количества рабочих дней. Изменение ставки в условиях стабилизации на рынке коммерче-

ской недвижимости продолжает оставаться незначительным. 

Лидером по объему предложения традиционно остаются офисные помещения, доля 

которых по площади составляет 46%. Далее идут производственно-складские (38%) и торго-

вые помещения (16%). 

 

рис. 5.2. 

Объем предложения производственно-складских объектов в мае 2018 г. составил 585 

объектов общей площадью 550 тыс. кв.м. По сравнению с апрелем он снизился на 1% по ко-
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личеству и на 7% по общей площади. 

Средняя ставка в мае снизилась на 3% и составила  6 437 руб./кв.м/год. Доля объек-

тов со ставками выше 6 000 руб./кв.м/год снизилась с 58% до 53%. 

 

Анализ рынка промышленных участков Московской области и Новой Москвы 

 

Параметры исследования: 

• География исследования: Московская области и Новая Москва 

• Степень подготовки участка к строительству 

• Площадь участков, которая учитывалась в обзоре: 

– участки площадью 1-5 га до 30-50 км от МКАД (до трассы А107 «Бетонка»); 

– участки площадью от 5 га от МКАДа до границ Московской области  

 

 
рис. 5.3. 

 

Общее количество незастроенных участков промышленного назначения (от 1 га) в 

Московском регионе составляет, по данным Росреестра, 2 301 шт. (20 789 га). Из них вы-

ставлено на продажу в интернете только 204 шт. (2 736 га). 

Такой низкий процент предлагаемых к продаже участков промышленного назначе-

ния, - чуть менее 13,2% от общего количества незастроенных участков – яркий индикатор 

закрытости земельного рынка. 

Общий объем предложения незастроенных земельных участков промышленного 

назначения, выставленных на продажу в анализируемой локации в настоящее время состав-

ляет 204 лота. 

 

Таблица 5.2. Количество незастроенных земельных участков промышленного назначения 

(от 1 га) 

 
*по данным Росреестра 

 

Площадь выставленных на продажу участков составляет 13,2% от общей площади 

всех незастроенных участков промышленного назначения Московской области (включая 

территорию новой Москвы). Таким образом, около 87% участков не выставлено на продажу 

по тем или иным причинам их текущими собственниками. 

Наибольшее количество выставленных на продажу земельных участков находится 

на Ленинградском, Дмитровском и Новорязанском ш. 
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рис. 5.4. Количество выставленных на продажу участков по направлениям, шт. 

 

По общей площади на первых двух местах по-прежнему Ленинградское ш., Дмит-

ровское ш., а также Симферопольское – на третьем месте. 

 

 

 

  

рис. 5.5. Общая площадь выставленных на продажу участков по направлениям, га 

 

С начала 2015 года и по настоящее время эксперты наблюдают тенденцию – отсут-

ствие спекулятивного спроса. «Земельный участок как актив на балансе сегодня достаточно 

затратное дело. Законодательные инициативы обязывают осваивать земельные участки в 

собственности по назначению. При этом произошло значительное повышение налоговых от-

числений. 

Заметно востребованной стала услуга «ленд-девелопмента», задачей которой являет-

ся маркетинговая, техническая и юридическая проработка земельного участка к началу стро-

ительного процесса. В условиях кризиса, сниженного уровня платежеспособного спроса и 

отсутствия спекулятивного характера сделок на рынке земли ленд-девелопмент становится 

обязательной составляющей для продажи участка. 

Для объективной оценки стоимости участки разделены по следующим критериям: 

• Локация (традиционно были выделены 2 «зоны» – МКАД-А107 и А107-границы 

МО) 

•  Степень подготовленности земельного участка 
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К подготовленным участкам относились лоты, в которых был проведен любой из 

этапов ленд-девелопмента.  

 

рис. 5.6. 

 

Сегодня подготовленный к строительству участок может стоить в два-три раза 

больше, чем неподготовленный участок в той же локации. Учитывая одинаковую стоимость 

подготовки, наибольшее количество таких участков расположено вблизи МКАД. 

Таблица 5.3. 

 
 

 

 
рис. 5.7. Уровень стоимости незастроенных участков в зависимости от удаленности от 

МКАД, руб./га 
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рис. 5.8. 

Таблица 5.4. 

 
 

На протяжении последних двух лет наибольшее количество сделок купли-продажи 

промышленных участков приходится на Ленинский район. В первую очередь это объясняет-

ся большим количеством подготовленных к строительству участков и развитой транспорт-

ной инфраструктурой. 

 

Обзор рынка оборудования для производства бетона 

 

Рынок производства бетона в России нельзя назвать переполненным – крупных про-

изводителей не очень много. Этому есть одна причина. Большие предприятия ориентирова-

ны больше на оптовых покупателей – например, строительные компании. Но если запустить 

мини-цех, то появляется возможность совершать поставки продукции мелкооптовыми пар-

тиями – а это внушительный рынок сбыта (строительные магазины и рынки, частные лица, 

различные учреждения). Рентабельность предприятия в сегменте малого бизнеса может быть 

довольно высокой, если позаботиться о качестве выпускаемого товара и постоянно расши-

рять клиентскую базу. 

Единственная существенная трудность, с которой сталкиваются и малые, и крупные 

предприятия – сезонность. В «нестроительный» сезон спрос на бетон заметно падает, что, 

естественно, сказывается на получаемом доходе. Впрочем, такая тенденция наблюдается на 

всех заводах, выпускающих строительные материалы. Но это не означает, что цех будет про-

стаивать! Проблему можно решить, наладив производство товарного бетона в мешках – в 
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виде сухой смеси. Осенью и зимой можно пополнять «запасы» готовой продукции на скла-

дах, чтобы летом и весной начать их реализацию. 

Современный рынок строительной техники предлагает потребителям широкий вы-

бор оборудования. Однако, несмотря на то, что техника бывает самой разнообразной, все же 

можно выделить три основных ее типа. 

Стационарные заводы 

Данный вид представляет собой целую систему различных установок, которые 

необходимы для изготовления бетонного раствора. К ним можно отнести: 

 специальные транспортеры ( необходимы для помещения внутрь составляющих и 

для выгрузки готовой смеси); 

 дозаторы; 

 смесители; 

 механизмы для осуществления управления и контроля за технологическим про-

цессом. 

Необходимо заметить, что бетоносмесители в свою очередь делятся на еще 2 вида: 

 гравитационный вид. В оборудовании такого типа, резервуар вращается, а нахо-

дящиеся внутри винты поднимают раствор, который на наивысшем уровне движения падает; 

 принудительный вид. В технике такого типа резервуар не движется, а раствор 

вмешивается с помощью находящихся внутри винтов. В подобном смесителе получается 

раствор более высокого качества, если сравнивать с оборудованием первого вида. 

Мобильные заводы 

Оборудование данного типа обладает такими же бетоносмесителями. Главное их от-

личие в том, что их монтируют на тракторном либо автомобильном шасси, что дает возмож-

ность быстрой и легкой транспортировки на любую стройку. Немаловажным достоинством 

является легкость монтажа и отсутствие необходимости выполнять фундамент под машины. 

Бетономешалки 

Данному оборудованию отдают предпочтение застройщики, которым необходимо не 

слишком большое количество бетонного раствора. Подобный материал быстро засыхает и 

схватывается, а большое количество смеси потребитель просто не успеет использовать. Спе-

циалисты советуют приобретать бетономешалки, емкость которых не превышает 150 литров. 

Вспомогательные приспособления 

К таким приспособлениям относят инструмент, который необходим для транспорти-

ровки раствора в пределах стройплощадок посредством применения подъемного крана либо 

другого подъемного приспособления. Например, это : 

 бадьи для бетона; 

 прочая тара для бетонного раствора. 

Конечно, вспомогательные приспособления этим не ограничиваются. Существуют 

устройства, применяемые для перекачки смеси в необходимые места: 

 растворонасос; 

 бетононасос; 

 пневмонагнетатели. 

Имеется и узконаправленное специализированное оборудование: 

 торкрет-установки; 

 штукатурные системы; 

 затирочная машина. 

 

Оборудование для производства бетона варьируется в широчайших пределах: от 

простейших ручных бетономешалок до промышленных многоуровневых комплексов. Для 

частного строительства удобно использовать небольшие механизированные (электрические, 

дизельные) бетономешалки. Их стоимость начинается от 5-6 тыс. рублей. Загрузка компо-

нентов проводится вручную. Существенными недостатками являются сложность точной до-
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зировки добавляемых материалов, отсутствие механизмов для уплотнения смеси, низкая 

производительность. Если стоит цель организовать небольшое частное предприятие, то оп-

тимальным вариантом станет мобильный завод по производству бетона. Оборудование для 

мини-завода стоит относительно недорого – от 400 тыс. рублей, что дешевле легкового авто-

мобиля. При этом прибыльность предприятия ежемесячно может достигать 1 млн рублей. 

Дороже стоят автоматизированные линии с мощной установкой смешивания компонентов, 

вибросистемой, конвейерной загрузкой материала в бетоновоз. При стоимости от 1,5 млн 

рублей они демонстрируют отличную производительность для обеспечения бетоном частных 

клиентов и небольших строительных фирм.  

На российском рынке бетонных заводов начала пользоваться спросом продукция 

своих российских производителей, лидером среди которых является Златоустовский завод 

бетоносмесительного оборудования с торговым брендом ZZBO. 

Начиная с 2014 года, число импортируемых брендов сократилось с 77 до 37 ино-

странных компаний-производителей. В течение 2017 года на рынке РФ активно работали 

лишь 10 европейских производителей, суммарная доля которых в импортных поставках БСУ 

в Россию составила 49 % от общего количества. Из них 36% поставили турецкие гранды 

ELKON и MEKA. Однако и они сейчас поставляют своей продукции меньше на 75% и 62% 

соответственно по сравнению с 2015 годом. Остальным 8 европейским компаниям пришлось 

довольствоваться 13%. Вчерашние лидеры российского рынка немецкие Liebherr, Stetter и 

Elba теперь ввозят лишь поштучно по индивидуальным заказам. Среди китайских произво-

дителей отмечают HAIZHOW, FANGYUAN и LIANCHUANG.  
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6. Анализ наиболее эффективного использования. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования позволяет определить 

наиболее доходное и конкурентное использование объекта оценки - то использование, кото-

рому соответствует максимальная стоимость объекта. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования состоит в проверке со-

ответствия рассматриваемых вариантов использования следующим четырем критериям: 

- быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использова-

ния не должны подпадать под действие правовых ограничений; 

- быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

- быть финансово целесообразным, т.е. использование должно обеспечивать доход, 

равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обяза-

тельств и капитальных затрат; 

- быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди 

вариантов использования, вероятность реализации которых обоснована экономически. 

Объектом оценки является движимое и недвижимое имущество предприятия по про-

изводству бетона. 

ВЫВОД: Исходя из проведенного анализа, и принимая во внимание расположение 

объектов, правовой режим, физические условия и текущее состояние, оценщик пришел к вы-

воду, что оптимальным вариантом использования объектов оценки является их эксплуатация 

по своему прямому назначению. 
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7. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с приведе-

нием расчетов или обоснование отказа от применения подходов к оценке объекта оцен-

ки 

7.1. Обоснование выбора подходов и методов для определения стоимости здания 

Определение стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно вли-

яющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматри-

ваемой собственности. В соответствии с требованиями Федеральных стандартов оценки 

(ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3), утвержденных Приказами МЭРТ России от 20.05.2015 г. № 

297, 298, 299, при оценке того или иного вида стоимости объекта оценки используют три ос-

новных подхода: 

• затратный подход; 

• сравнительный подход; 

• доходный подход. 

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стои-

мости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных в рамках названных 

подходов, окончательная оценка стоимости недвижимости устанавливается, исходя из того, 

какой подход в наибольшей степени соответствует виду оцениваемой стоимости, целям для 

которых она определяется и точности использованных при ее расчете методов.  

Оценщик должен обосновать отказ от использования какого-либо подхода при нали-

чии объективных причин. 

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 

конкретные методы оценки. 

Ниже представлено общее описание трех подходов к оценке. 

Затратный подход. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, 

когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобрете-

ние, воспроизводство либо замещение объекта оценки (ФСО №1, п. 19). Если объекту оценки 

свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или 

экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать 

износ и все виды устареваний. 

Затратный подход для оценки недвижимого имущества. Этапы: 

Расчет стоимости земельного участка с учетом наиболее эффективного использова-

ния (Сз). 

Расчет стоимости замещения или восстановительной стоимости (Свс или Сзам). 

Расчет накопленного износа (всех видов) (Сизн): 

- физический износ - износ, связанный со снижением работоспособности объекта в 

результате естественного физического старения и влияния внешних неблагоприятных факто-

ров; 

- функциональный износ - износ из-за несоответствия современным требованиям, 

предъявляемым к подобным объектам; 

- внешний износ - износ в результате изменения внешних экономических факторов. 

Расчет стоимости объекта с учетом накопленного износа: Сон=Свс-Сизн. 

Определение итоговой стоимости недвижимости: Сит= Сз+Сон. 

Существует несколько методов оценки затрат на замещение: метод сравнительной 

единицы, метод разбивки по компонентам, метод количественного обследования. 

Метод сравнительной единицы основан на использовании стоимости строительства 

сравнительной единицы (1 м2, 1 м3) аналогичного сооружения. Стоимость сравнительной 

единицы аналога требует корректировки на выявленные различия между ним и оцениваемым 

объектом. 

Метод разбивки по компонентам основан на использовании качественно другой ин-

формации. Отдельные строительные компоненты: фундамент, стены, перекрытия и др. – 
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оцениваются по стоимостным показателям, включающим прямые и косвенные затраты, не-

обходимые для возведения единицы объема конкретного компонента. 

Метод количественного обследования предполагает создание новой сметы на оцени-

ваемый объект в ценах на дату оценки. Для этих целей проводятся детальный количествен-

ный и стоимостной анализ, а также расчет затрат на строительные и монтажные работы от-

дельных компонентов и здания в целом. При расчете учитываются прямые затраты, наклад-

ные расходы и иные затраты, представляющие полную смету на строительство оцениваемого 

объекта. 

Затратный подход в рамках данного отчета для оценки недвижимости используется. 

Затратный подход для оценки земельного участка. При оценке рыночной стоимо-

сти земельных участков применение затратного подхода невозможно в силу следующих 

причин: 

 Модель построения расчета рыночной стоимости земельных участков по за-

тратному подходу не применима для оценки земельных участков, т.к.: 

 Отсутствуют затраты на создание (воспроизводство) земельного участка. Зе-

мельный участок априорно существует в овеществленном виде. 

 Земельный участок не подвержен износу. 

Затратный подход для оценки земельного участка не используется. 

Затратный подход для оценки движимого имущества. При затратном подходе 

рыночная стоимость оцениваемого оборудования определяется затратами на его создание и 

реализацию.  

Сущность затратного подхода базируется на определении стоимости объекта, полно-

стью аналогичного оцениваемому, в уровне цен, соответствующем дате проведения оценки, 

а также определении степени различных видов его износа. 

При этом оценивается полная восстановительная стоимость объекта (стоимость за-

мещения) и степень его износа. 

Полная восстановительная стоимость определяется как стоимость создания точной 

копии оцениваемого объекта с использованием той же технологии, материалов и техниче-

ских решений, но по текущим ценам. 

Стоимость замещения определяется как стоимость объекта, полностью аналогичного 

оцениваемого, имеющего эквивалентные потребительские качества, созданного с использо-

ванием текущих стандартов, технологий, технических решений в текущих ценах. 

Затратный подход в рамках данного отчета для оценки движимого имущества ис-

пользуется для всего состава оцениваемого имущества кроме бетосмесительных установок. 

Данное оборудование является импортным, поставляется под индивидуальные запросы за-

казчика. На момент оценки информация о новом подобном оборудовании отсутствует.  

Сравнительный подход. Сравнительный подход - совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналога-

ми объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом 

объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным 

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 

стоимость (ФСО №1, п. 14). 

Сравнительный подход для оценки недвижимого имущества. 

В рамках сравнительного подхода использую следующие методы оценки: 

• метод прямого сравнения с идентичным объектом; 

• метод прямого сравнения с аналогом; 

• метод расчета по корреляционным моделям и удельным показателям. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж, в рамках сравнительного подхода, 

основывается на предпосылке, что субъекты  на рынке осуществляют сделки  купли-продажи 

по аналогии, то есть основываясь  на  информации об аналогичных  сделках  отсюда следует, 

что данный метод основывается на принципе замещения. Другими словами, метод имеет в 

своей основе предположение, что благоразумный покупатель  за выставленную на продажу 
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недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогич-

ный  по качеству  и пригодности объект в один и тот же период времени. Данный метод 

включает сбор данных  о рынке продаж  и предложений  по объектам  недвижимости, сход-

ными с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются,  с учетом парамет-

ров  по которым   объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен  их можно 

использовать  для определения  рыночной  стоимости  оцениваемой  собственности. 

Оценщиком найдены объекты, которые возможно использовать в качестве аналогов. 

Сравнительный подход в рамках данного отчета используется только для зданий и земельно-

го участка. Сооружения, как правило, не являются самостоятельными объектами сделок куп-

ли-продажи, а реализуются совместно со зданиями, в совокупности в которыми они функци-

онируют.  

Сравнительный подход для оценки движимого имущества. Сравнительный поход 

к оценке движимого имущества основывается на данных рынка о цене продажи аналогичных 

объектов, которые сложились на данный момент времени. Вторичный рынок - это оборудо-

вание бывшее в употреблении или в состоянии "как есть", а также восстановленное и модер-

низированное оборудование. Рыночный метод оценки применим в условиях открытости 

рынка, когда можно четко проследит за изменением цен на различные объекты. Ограничен-

ность же данного метода оценки движимого имущества заключается в поиске достаточного 

количества истинных данных  о сравнимых продажах, по которым имеется вся необходимая 

и проверяемая информация. Рыночные данные анализируются с точки зрения сравнимости и 

соответствия оцениваемой собственности. Как правило, технологическое оборудование, 

обеспечивающее единый производственный процесс,  реализуется единым лотом, поэтому 

трудно определить пообъектную стоимость оцениваемых объектов. В рамках данного отчета 

сравнительный подход используется только для бетоносмесительных установок, по которым 

имеется информация о продаже на вторичном рынке. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позво-

ляющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы.  

Доходный подход для оценки недвижимого имущества. Доходный подход реко-

мендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнози-

ровать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 

объектом оценки расходы. (ФСО №1, п. 16). 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который гласит, что все те-

кущие стоимости являются отражением будущих преимуществ. В данном подходе исследу-

ется и оценивается потенциальная возможность имущества генерировать доход. Доход мо-

жет быть получен как в процессе эксплуатации объекта недвижимости, так и при последую-

щей его продаже (реверсии). 

Для оценки недвижимости по доходу применяют два метода: метод прямой капита-

лизации и метод дисконтирования денежных потоков. 

Метод капитализации позволяет  на основании данных о предполагаемой величине 

дохода в ближайший год и коэффициента капитализации на момент оценки сделать вывод о 

текущей стоимости недвижимости. Этот метод не требует долгосрочных прогнозов. Величи-

на коэффициента капитализации определяется из данных рынка. 

Метод дисконтирования применяется для приведения к дате оценки потока доходов 

за ряд лет. Прогноз будущих доходов делается по трем сценариям: оптимистическому, пес-

симистическому и наиболее вероятному. Период времени должен равняться средней про-

должительности владения недвижимостью. Стоимость объекта недвижимости получается 

как текущая стоимость денежного потока, генерированного за рассмотренный период. 
Доходный подход в рамках данного отчета для оценки зданий и сооружений не ис-

пользуется, т.к. объекты являются специализированными, отсутствует информация о сдаче в 

аренду подобных строений, информация о коммерческой деятельности предприятия также 

отсутствует. 
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Доходный подход к оценке земельного участка основывается на принципе ожида-

ния. Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает право 

аренды на земельный участок, ожидая в будущем доходы или выгоды. Иными словами, сто-

имость земельного участка может быть определена, как его способность приносить доход в 

будущем.  

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование зе-

мельного участка или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или 

единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости.  

Для применения методов капитализации земельной ренты и предполагаемого ис-

пользования, необходима информация по арендным ставкам на аналогичные земельные 

участки. 

Во всех доступных источниках информации оценщику не удалось найти для прове-

дения анализа достаточного количества предложений/сделок по аренде не застроенного зе-

мельного участка аналогичного функционального назначения. Таким образом, оценщик не 

имеет возможности корректно определить рыночную стоимость оцениваемого земельного 

участка при помощи метода капитализации земельной ренты и метода предполагаемого ис-

пользования. 

 Исходя из вышеизложенного, оценщик пришел к выводу о нецелесообразности ис-

пользования доходного для оценки стоимости земельного участка подхода в рамках настоя-

щего отчета. 

Доходный подход для оценки движимого имущества. Использование доходного 

подхода для оценки машин и оборудования невозможно в силу того, что доход создается 

всем производственно-имущественным комплексом, а не отдельными технологическими 

единицами. 

Согласование результатов 

Различные подходы могут быть использованы в процессе оценки, но решение вопро-

са об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных 

подходов, должно определяться обоснованным суждением оценщиков, которое оформляется 

путем взвешивания стоимостей, определенных использованием двух и более подходов.  

При согласовании необходимо учитывать, как значимость, так и применимость каж-

дого подхода в конкретной ситуации. При выборе удельного веса каждого оценочного под-

хода учитываются следующие факторы:  

• соответствие типу и характеру использования объекта оценки; 

• соответствие целям оценки и используемому определению (стандарту) стоимости; 

• надежность и достаточность информации, используемой в расчетах. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 

• метод математического взвешивания; 

• метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, получен-

ных различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков 

каждого подхода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого 

метода. 

Таким образом, учитывая вышеизложенное, на основании п. 11  Федерального 

Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 

оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., 

№297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ» в данной работе Оцен-

щиком сделаны следующие выводы: 

 для оценки зданий будет применен затратный и сравнительный подход; 

 для оценки сооружений будет применен только затратный подход; 

 для оценки земельного участка будет применен только сравнительный подход; 

 для оценки движимого имущества будет применен только затратный подход; 

 для оценки БСУ будет применен только сравнительный подход. 
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7.2. Оценка движимого имущества 

7.2.1. Затратный  подход 

При затратном подходе рыночная стоимость оцениваемого оборудования определя-

ется затратами на его создание и реализацию.  

Сущность затратного подхода базируется на определении стоимости объекта, полно-

стью аналогичного оцениваемому, в уровне цен, соответствующем дате проведения оценки, 

а также определении степени различных видов его износа. 

При этом оценивается полная восстановительная стоимость объекта (стоимость за-

мещения) и степень его износа. 

Полная восстановительная стоимость определяется как стоимость создания точной 

копии оцениваемого объекта с использованием той же технологии, материалов и техниче-

ских решений, но по текущим ценам. 

Стоимость замещения определяется как стоимость объекта, полностью аналогичного 

оцениваемого, имеющего эквивалентные потребительские качества, созданного с использо-

ванием текущих стандартов, технологий, технических решений в текущих ценах. 

Алгоритм затратного подхода имеет следующий вид:  

1. Определяется полная стоимость воспроизводства или полная стоимость замеще-

ния объекта <CВ> (с учетом доставки,  установки, пуско-наладки, обучения персонала и др.).  

2. Определяется физический износ< Физ.и.>;  

3. Определяется функциональный износ < Ф.и.>;  

4. Определяется экономический износ < Эк.и.>;  

5. Определяется общий накопленный износ <НИ> по формуле:  

НИ = 1-(1 – Физ.и.)х(1- Ф.и.)х(1- Эк.и.) 

6. Определяется итоговая стоимость <C> по формуле:  

С=СИ – НИ 

Определение полной восстановительной стоимости или стоимости замещения 

 

 В зависимости от объема исходной информации выбирается один из методов опреде-

ления полной восстановительной стоимости или полной стоимости замещения:  

• цена завода-изготовителя;  

• составление ресурсно-технологической модели;  

• нормативно-параметрический метод; 

• индексный метод; 

• метод статистического анализа;  

• метод регрессионного анализа;  

• метод корреляционного анализа. 

В данном случае был использован метод цены завода-изготовителя, информацией 

для которого послужили сведения из сети интернет и индексный метод.  

Формула для индексации выглядит следующим образом: 

nIIIССВ  ...210 , где 

СВ   –   полная восстановительная стоимость объекта; 

0С    –   базовая стоимость объекта 

nIII ,, 21   –   цепочка индексов изменения цен по соответствующему объекту, за период 

между датой оценки и датой предыдущей оценки или постановки объекта на баланс. 

За базовую стоимость используется начальная балансовая стоимость или балансовая 

стоимость после переоценки, если она проводилась. В качестве индексов перехода использу-
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ем индексы цен производителей промышленных товаром по видам экономической деятель-

ности, реализующим продукцию на внутренний рынок, опубликованные госкомстатом
12

: 

 

                                                           
12 http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/tariffs/# 

http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/doc_1140087276688 

http://www.gks.ru/dbscripts/cbsd/DBInet.cgi?pl=9460361 
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Таблица 7.1. 
  

2012 2013 2014 2015 2016 2017 
2018, 

апрель 
2012 2013 2014 2015 2016 2017 

2018, 

апрель 
2012 2013 2014 2015 2016 2017 

2018, 

апрель 

 
индексы цен,  

в % к декабрю предыдущего года 

индексы цен,  

к декабрю предыдущего года 

индексы цен относительно даты оценки  

(индекс последующего года умножается на индекс предыдуще-

го периода 

Производство изделий из 

бетона, гипса и цемента 
106,78 102,94 101,83 103,02 102,68 101,42 101,50 1,0678 1,0294 1,0183 1,0302 1,0268 1,0142 1,015 1,166 1,092 1,061 1,061 1,042 1,029 1,015 

Производство подъемно-

транспортного оборудования 
100,27 96,32 102,46 110,69 99,55 109,09 101,50 1,0027 0,9632 1,0246 1,1069 0,9955 1,0909 1,015 1,184 1,181 1,035 1,226 1,010 1,107 1,015 

Производство машин и обору-

дования для добычи полезных 

ископаемых и  строительства 

102,16 102,53 104,33 111,85 115,59 108,23 101,50 1,0216 1,0253 1,0433 1,1185 1,1559 1,0823 1,015 1,287 1,260 1,224 1,229 1,173 1,099 1,015 

Производство электрообору-

дования,  электронного и оп-
тического оборудования 

102,91 100,94 106,29 110,80 106,75 102,28 101,50 1,0291 1,0094 1,0629 1,108 1,0675 1,0228 1,015 1,195 1,161 1,152 1,150 1,084 1,038 1,015 

Производство, передача и 

распределение электроэнер-
гии, газа,  пара и горячей воды 

106,97 108,07 104,54 109,33 105,12 104,02 99,40 1,0697 1,0807 1,0454 1,0933 1,0512 1,0402 0,994 1,307 1,222 1,092 1,130 1,045 1,034 0,994 
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Стоимость нового оборудования учитывает скидку перехода на вторичный рынок. 

Данная скидка начинает действовать с момента передачи прав собственности на объект от 

производителя к продавцу. Ее экономический смысл заключается в передаваемых рисках 

(возникновение скрытых дефектов при транспортировке, заводские браки и т.д.). Коэффици-

ент перехода на вторичный рынок определен по данным Справочника оценщика машин и 

оборудования, под ред. Лейфера Л.А. (стр. 50) и зависит от его ликвидности: 

 

Таблица 7.2. 

 
Так же в Справочнике оценщика машин и оборудования, под ред. Лейфера Л.А. 

предлагается определение примерного срока реализации объекта на основании бальной 

оценки уровня ликвидности. В соответствии с данной методикой на первом этапе определя-

ется уровень ликвидности в баллах. 

Таблица 7.3. 
Факторы Признаки Баллы Принятое значение 

Совокупный износ оборудования на момент 

окончания кредитного договора, % 

до 5 4   

6-15 5   

16-35 6   

36-60 1   

61-80 -1 -1 

более 80 -5   

Количество потенциальных потребителей обору-

дования в регионе 

много 4   

несколько 2 2 

отсутствуют -1   

Полнота ценовой информации о данном обору-

довании в информационных источниках 

много 2   

несколько 1 1 

отсутствуют 0   

степень уникальности оборудования да 0   

нет 1   

Требование специализированного помещения для 

размещения оборудования 

да -2 -2 

нет 2   

Возможность реализации оборудования в каче-

стве отдельных компонентов 

да 1   

нет 0 0 

Соотношение затрат на демонтаж, транспорти-

ровку, последующий монтаж и наладку со стои-

мостью оборудования, % 

до 10 4   

15-60 0 0 

более 60 -3   

Состояние отрасли рост 5   

стабильность 3 3 

стагнация -5   

Бальная оценка ликвидности     3 

 

На втором этапе определяется срок реализации объекта, используя показатель лик-

видности, рассчитанный в баллах на первом этапе. 
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Таблица 7.4. 
Общее количество баллов 20-26 12-20 8-12 менее 8 

Показатель ликвидности выше средней средняя ниже средней низкая 

Примерный срок реализации, месяцев. 1-2 2-4 4-6 более 6 

 

Ликвидность оцениваемого имущества оценивается как низкая. Скидка на «переход 

на вторичный рынок» для низколиквидного оборудования составляет 36-60%, используем 

среднее значение равное -48% или 0,52. 

Оцениваемое имущество является специализированным производственным обору-

дованием, которое будет реализовано единым лотом. В таких случаях требуется дополни-

тельная скидка, поскольку розничные цены рассчитаны на единичного покупателя. В рамках 

настоящего отчета была использована скидка для приведения розничной цены оцениваемых 

товаров к оптовой цене (скидка «на опт»). В «Справочнике оценщика машин и оборудова-

ния. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и оборудования.» Ав-

торы: Лейфер Л.А., Фролова Н.Н., Маслов С.А., 2015 г., приведены скидки «на опт» по раз-

личным категориям машин и оборудования, стр. 55-58. Скидка «на опт» определяется вели-

чиной партии и увеличивается с ростом количества техники, выставленной на продажу еди-

ным лотом. В таблицах приведены численные значения скидки на опт, выраженные в про-

центах от цены единичного изделия. Поскольку величина скидки зависит от размера партии, 

все данные по скидкам разделены на таблицы, относящиеся к различным партиям. В спра-

вочнике приведена информация о скидках «на опт», при этом максимальная оптовая партия 

составляет 100 единиц. Отличительной особенностью оцениваемого имущества является тот 

факт, что оптовой продаже подлежит не товарная партия до 100 единиц, а значительно 

больше товаров различных наименований, поэтому используем максимальное значение для 

узкоспециализированного оборудования, равное 19,4%. 

Таблица 7.5. 

 
 

Определение накопленного износа 

 

Износ - это потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта 

и(или) его морального устаревания. Накопленный износ определяется как разница между те-

кущей стоимостью восстановления (замещения) и реальной рыночной стоимостью объекта 

на дату оценки.  

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на 

три типа: физический, функциональный и экономический.  
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Физический износ - это потеря стоимости за счет естественных процессов в процес-

се эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниение, ржавле-

нии, поломке и конструктивных дефектах.  

Существуют следующие основные методы измерения физического износа:  

• наблюдение;  

• возраст/срок службы  

Наблюдение  

 Наблюдение означает физический осмотр собственности для определения остающе-

гося срока жизни. Наблюдение включает так же изучение истории работы объекта оценки и 

беседы с инженерами и обслуживающим персоналом. Эта процедура включает в себя факти-

ческую идентификацию визуально определимых элементов эксплуатационного износа и 

преобразование результатов наблюдения в процентные отношения. Кроме того, к ней отно-

сятся консультации с квалифицированным персоналом предприятия относительно таких ас-

пектов физического состояния оборудования, которые не являются очевидными, например, 

внутренние коррозии резервуаров. На основании полученных фактических данных оценщик 

должен составить определенное заключение и выразить его в виде процентной поправки, 

вычитаемой из стоимости замещения.  

Состояние - характеристика, которая может быть определена только путем наблюде-

ния. Определение видов состояния и соответствующий данным характеристикам процент 

износа сведены в таблицу. От состояния прямо зависит остающийся срок полезной жизни 

оцениваемого актива.  

 

Таблица 7.6. Шкала экспертных оценок для определения коэффициента износа 
Характеристика физического состояния Износ, % Середина интервала, % 

Новое, установленное и еще не эксплуатировавшееся обору-

дование в отличном состоянии 

0-5 2,50 

Незначительно эксплуатировавшееся оборудование, не тре-

бующее замены никаких частей или ремонта, в отличном 

состоянии 

10-15 12,50 

Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремон-

тированное или реконструированное, в отличном состоянии 

20-35 27,50 

Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее некоторо-

го ремонта или замены отдельных мелких частей, таких как 

подшипники, вкладыши и др. 

40-60 50,00 

Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, пригод-

ном для дальнейшей эксплуатации, но требующее значи-

тельного ремонта или замены главных частей, таких как 

двигатель, и других ответственных узлов 

65-80 72,50 

Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее капи-

тального ремонта, такого, как замена рабочих органов ос-

новных агрегатов 

85-90 87,50 

Оборудование, в отношении которого не разумных перспек-

тив на продажу, кроме как по стоимости основных материа-

лов, которые можно из него извлечь 

97,5-100 98,75 

Возраст/срок службы  

 Метод заключается в анализе отношения «возраст/срок службы», использующего 

нормативный срок службы (Нср.сл.) актива, который получается согласно Единым нормам 

амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяй-

ства СССР (утв. постановлением СМ СССР от 22 октября 1990 г. N 1072, и его эффективный 

возраст для получения величины, выраженной в процентах и показывающей, какая часть 

экономической жизни этого актива уже была потреблена  

 Коэффициент физического износа может быть рассчитан следующим образом: 
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И = Тхр/Тн, 

 

где  

Тхр – хронологический возраст оборудования; 

Тн – нормативный срок службы для данного вида оборудования. 

 

При таком расчете не учитывается то, что в процессе эксплуатации объекта его  

отдельные элементы могут неоднократно ремонтироваться или полностью заменяться. Так 

же метод не применим для имущества со сроком эксплуатации близким к нормативному 

сроку службы или больше срока, т.е. когда математически можно получить величину износа 

и более 100%, чего, рассуждая логически, просто не может быть.  

 

Для определения физического износа был использован метод наблюдения по шкале 

экспертных значений.  

Функциональный (моральный) износ - это потеря стоимости вследствие относи-

тельной неспособности оцениваемого объекта обеспечить полезность по сравнению с новым 

объектом, созданным для таких же целей. Он обычно вызван несоответствием техническим и 

функциональным требованиям (таким как параметры, размер, стиль, срок службы и пр.).  

При определении функционального износа, руководствуются следующими правила-

ми: 

 Машины и оборудование бывшие в употреблении и не пользующиеся спросом 

на рынке – до 10%; 

 Если на момент осмотра прекращён выпуск машин и оборудования оцениваемой 

модификации от 5 до 35% и дополнительно до 15% в случае, если прекращен выпуск запас-

ных частей для оцениваемого оборудования данной модели. 

В данном случае, по мнению оценщика, функциональный износ отсутствует.  

Экономический износ вызывается факторами извне - изменением ситуации на рын-

ке, изменением финансовых и законодательных условий и т.д. В данном случае, по мнению 

оценщика, экономический износ отсутствует.  

 

Определение рыночной стоимости в рамках затратного подхода 
 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого имущества в рамках затратного подхода, 

приведен в таблице 7.7.:  
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Блок-контейнер 2.5*2.5охр. 00000874 
http://modul-stroi.ru/metallicheskie-bytovki-

blok-kontejnery.html 
49 000 

41 
525 

0,52 
21 
593 

19,4 17 404 50,0 0,0 50,0 8 702,07 

Блок-контейнер метал.в 
компл.6х2,5с тамбур 

00004086 
http://modul-stroi.ru/metallicheskie-bytovki-

blok-kontejnery.html 
68 000 

57 
627 

0,52 
29 
966 

19,4 24 153 50,0 0,0 50,0 12 076,34 

Бытовка ме-
тал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 

00004120 
http://modul-stroi.ru/metallicheskie-bytovki-

blok-kontejnery.html 
115 000 

97 
458 

0,52 
50 
678 

19,4 40 846 50,0 0,0 50,0 20 423,22 

Бытовка металлическая 

БК2,5*8,0 в компл.(БЗ5дисп) 
00003986 

http://modul-stroi.ru/metallicheskie-bytovki-

blok-kontejnery.html 
115 000 

97 

458 
0,52 

50 

678 
19,4 40 846 50,0 0,0 50,0 20 423,22 

Конструкции-

Логотип"Мосинжбетон" 
00004078 индекс 1,308 204 012 

172 

891 
0,52 

89 

904 
19,4 72 462 97,5 0,0 97,5 1 811,56 

Контейнер 5 тонн 00003743 https://www.boxovoz.ru/seabox#Raschet 80 000 
67 

797 
0,52 

35 

254 
19,4 28 415 50,0 0,0 50,0 14 207,46 

Контейнер 5 тонн 00003744 https://www.boxovoz.ru/seabox#Raschet 80 000 
67 

797 
0,52 

35 

254 
19,4 28 415 50,0 0,0 50,0 14 207,46 

Парогенератор ST-302 в 

компл.(БЗ2) 
00004145 

http://tts-

kazan.ru/equipment/detail.php?ID=863 
3 415 300 

2 894 

322 
0,52 

1 505 

047 
19,4 

1 213 

068 
50,0 0,0 50,0 606 534,13 

Парогенератор ST-302H в 

компл.(БЗ-5) 
00004394 

http://tts-

kazan.ru/equipment/detail.php?ID=863 
3 415 300 

2 894 

322 
0,52 

1 505 

047 
19,4 

1 213 

068 
50,0 0,0 50,0 606 534,13 

Шлагбаум FAAC 640 STD KIT 

до 7м. в комплекте БЗ-5 
00004688 

https://videoglaz.ru/komplekty-

avtomaticheskih-shlagbaumov/faac/faac-640-

std-kit7m 
125 101 

106 

018 
0,52 

55 

129 
19,4 44 434 40,0 0,0 40,0 26 660,51 

Котельная установка 

ТURBOMATIC (б/у) 
00004700 индекс 1,308 8 161 152 

6 916 

231 
0,52 

3 596 

440 
19,4 

2 898 

731 
27,5 0,0 27,5 2 101 579,66 

Модуль заправочный для 

диз.топлива 6м3 в контейн. 
00004067 

http://elitpolimer.ru/mobilnyj-zapravochnyj-

modul 
162 500 

137 

712 
0,52 

71 

610 
19,4 57 718 50,0 0,0 50,0 28 858,90 

Конвейер В-800 с лентой 00000867 http://tmzresurs.ru/prajs-list.html 229 000 
194 

068 
0,52 

100 

915 
19,4 81 338 50,0 0,0 50,0 40 668,85 

Весы автомобильные 00004734 http://xn--b1aga1cft.xn-- 1 519 000 1 287 0,52 669 19,4 539 528 40,0 0,0 40,0 323 716,92 
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/Кочевник/ М8200А-100-18-
024-ПД в комплекте 

p1ai/products/avtomobilnye-vesy-kochevnik 288 390 

Дверь метал."Хаммерайт" 00000873 
http://www.dveri-pro.ru/dveri-s-

poroshkovym-napyleniem/dver-s-framugoj-i-

okrasom-hammerajt/ 
19 500 

16 
525 

0,52 8 593 19,4 6 926 50,0 0,0 50,0 3 463,07 

Дверь метал.2-х ств. 00000872 
http://www.dveri-pro.ru/dveri-s-

poroshkovym-napyleniem/dveri-s-okrasom-

hammerajt-i-zamkom-kale/ 
24 400 

20 
678 

0,52 
10 
753 

19,4 8 667 50,0 0,0 50,0 4 333,27 

Котел электрический РусНИТ-
2100 (БЗ-5) 

00004461 
https://alfatep.ru/catalog/elektricheskie_kotly

/rusnit_2100m/ 
75 020 

63 
576 

0,52 
33 
060 

19,4 26 646 50,0 0,0 50,0 13 323,04 

Котел электрический РусНИТ-

2100 (БЗ-5) 
00004615 

https://alfatep.ru/catalog/elektricheskie_kotly

/rusnit_2100m/ 
75 020 

63 

576 
0,52 

33 

060 
19,4 26 646 40,0 0,0 40,0 15 987,65 

Котел электрический РусНИТ-

270 (БЗ-5) 
00004391 

https://alfatep.ru/catalog/elektricheskie_kotly

/rusnit_270m/ 
71 200 

60 

339 
0,52 

31 

376 
19,4 25 289 50,0 0,0 50,0 12 644,64 

Система видеонаблюдения 

(БЗ-5) 
00004537 индекс 1,308 413 957 

350 

811 
0,52 

182 

422 
19,4 147 032 50,0 0,0 50,0 73 515,96 

Система охранно-пожарной 

сигнализации (БЗ-5) 
00004456 индекс 1,308 135 627 

114 

938 
0,52 

59 

768 
19,4 48 173 50,0 0,0 50,0 24 086,47 

Весы лабораторные A&D GP-

30K 
БП-000070 http://a-and-d.ru/product/gp-30k 191 700 

162 

458 
0,52 

84 

478 
19,4 68 089 35,0 0,0 35,0 44 258,01 

Весы электронные платфор-

менные 
00003805 

http://skladves.ru/vesy-platformennye-

promyshlennye-elektronnie 
19 900 

16 

864 
0,52 8 769 19,4 7 068 50,0 0,0 50,0 3 534,11 

Виброплощадка типа СМЖ с 

магнитом 
БП-000030 http://www.rup-su.ru/Product/Details/870 43 740 

37 

068 
0,52 

19 

275 
19,4 15 536 35,0 0,0 35,0 10 098,31 

Измеритель вовлечен.воздуха 

д/св.бетонов V=8л(ц/л) 
00004576 

http://triadaimpex.ru/magazin?mode=product

&product_id=1022295203 
107 064,87 

90 

733 
0,52 

47 

181 
19,4 38 028 40,0 0,0 50,0 19 014,00 

Оборудование для испытаний 

сжатием C071N+C111-06 

(пресс) 

БП-000042 http://www.rup-su.ru/Product/Details/2556 911 500,18 
772 
458 

0,52 
401 
678 

19,4 323 753 35,0 0,0 35,0 210 439,13 

Смеситель раствора E094 БП-000036 http://www.rup-su.ru/Product/Details/2560 244 034 
206 

809 
0,52 

107 

541 
19,4 86 678 35,0 0,0 35,0 56 340,50 

Стол встряхивающий Е130 БП-000040 http://www.totural.ru/catalog/10378520/ 135 000 
114 

407 
0,52 

59 

492 
19,4 47 950 50,0 0,0 50,0 23 975,08 

Камера нор-

мальн.твердения/шкаф(1500х6

50х2000)БЗ5 

00004161 

http://msk.ank-

ndt.ru/produkcziya/stroitelnyij-

kontrol/kameryi-normalnogo-

tverdeniya/kamera-normalnogo-tverdeniya-

knt-480.html 

627 138 
531 

473 
0,52 

276 

366 
19,4 222 751 40,0 0,0 40,0 133 650,55 

Камера КУП-1А БП-000044 
http://www.optimum-lab.ru/product/kamera-

universalnaja-proparochnaja-kup-1a/ 
97 803,55 

82 

884 
0,52 

43 

100 
19,4 34 738 60,0 0,0 60,0 13 895,40 

Система видеонаблюдения на 

БСУ COBRA C-60 (БЗ-5) 
00004719 индекс 1,308 59 157 

50 

133 
0,52 

26 

069 
19,4 21 012 40,0 0,0 40,0 12 607,03 

Емкость для дозатора воды, 
0,7 м3 

00003711 
http://centr-plastik.ru/ceny-na-plastikovye-

emkosti/ 
17 405 

14 
750 

0,52 7 670 19,4 6 182 50,0 0,0 50,0 3 091,01 

Фильтр воздушный картр. 
SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 

00003870 
http://www.st-

oborud.ru/machine_models/vozdushnye_filtr
145 192,78 

123 
045 

0,52 
63 
983 

19,4 51 571 50,0 0,0 50,0 25 785,25 
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Блок силосов цемента ( 2 
шт.по 400 т каждый) 

00004016 
https://zzbo.ru/produktsiya/32-

komplektuyutsie/silosy/silos609/ 
2 861 017 

2 424 
591 

0,52 
1 260 
787 

19,4 
1 016 
194 

35,0 0,0 35,0 660 526,38 

Фильтр воздушный картр. 
SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 

00003871 
http://www.st-

oborud.ru/machine_models/vozdushnye_filtr

y 
145 192,78 

123 
045 

0,52 
63 
983 

19,4 51 571 50,0 0,0 50,0 25 785,25 

Виброплощадка лаб.СМЖ-539 
М (100кг/2800 об) 

00000021 
http://analytprom.ru/vibroploshhadka-smzh-

539-m/ 
44 000 

37 
288 

0,52 
19 
390 

19,4 15 628 40,0 0,0 40,0 9 376,92 

Блок силосов цемента ( 4 
шт.по 200 т каждый) 

00004017 
https://zzbo.ru/produktsiya/32-

komplektuyutsie/silosy/silos606/ 
4 115 254 

3 487 
504 

0,52 
1 813 
502 

19,4 
1 461 
683 

60,0 0,0 60,0 584 673,00 

Дозатор весовой для цемента 
1,8м3 

00003712 http://tenzoveda.ru/price/ 183 000 
155 
085 

0,52 
80 
644 

19,4 64 999 97,5 0,0 97,5 1 624,98 

Панель электрощитовая 00004105 
https://moskva.regmarkets.ru/product/8415d9

2f26f66f172c21af6c7a2335b8/ 
48 668 

41 

244 
0,52 

21 

447 
19,4 17 286 50,0 0,0 50,0 8 643,11 

Фильтр воздушный картр. 

SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 
00003872 

http://www.st-

oborud.ru/machine_models/vozdushnye_filtr

y 
145 192,78 

123 

045 
0,52 

63 

983 
19,4 51 571 50,0 0,0 50,0 25 785,25 

Фильтр воздушный карт-

риджный (БЗ-5) 
00003869 

http://www.st-

oborud.ru/machine_models/vozdushnye_filtr

y 
145 192,78 

123 

045 
0,52 

63 

983 
19,4 51 571 50,0 0,0 50,0 25 785,25 

Компрессор винтовой AS150 в 

компл.(БЗ-5) 
00004597 индекс 1,308 1 683 454 

1 426 

656 
0,52 

741 

861 
19,4 597 940 40,0 0,0 40,0 358 764,10 

Компрессорная установка  

ДЭН-11Ш в компл.с рес.БЗ5 
00004153 

http://www.melcom-ural.ru/compressors/den-

11sh/ 
309 905 

262 

631 
0,52 

136 

568 
19,4 110 074 50,0 0,0 50,0 55 037,03 

Блок силосов цемента (3шт, 

по 120тн. каждый) 
00004695 

https://zzbo.ru/produktsiya/32-

komplektuyutsie/silosy/silos-tsementa-stsr-

120/ 
1 899 000 

1 609 

322 
0,52 

836 

847 
19,4 674 499 72,5 0,0 72,5 185 487,24 

Лебедка электрическая ЛЭМ-

15 (БЗ-5) 
00004550 

https://prolebedki.ru/catalog/lebedki/lebedki-

manevrovye/lebedka-elektricheskaia-

manevrovaia-lem-15 
720 000 

610 

169 
0,52 

317 

288 
19,4 255 734 40,0 0,0 40,0 153 440,54 

Узел подогрева воды (БЗ-5) 00004559 индекс 1,308 637 920 
540 

610 
0,52 

281 

117 
19,4 226 580 40,0 0,0 40,0 135 948,22 

Установка компрессорная С-

415М1 (БЗ-5) 
00004724 

http://www.sms-

volga.ru/product/1334#.WxjdXO6FPcs 
67 290 

57 

025 
0,52 

29 

653 
19,4 23 900 97,5 0,0 97,5 597,51 

Станция компрессорная КС-1 

с компл.пластин(БЗ-2) 
00004509 

http://www.avtomash.sura.ru/right3.htm#kc-

1 
120 000 

101 

695 
0,52 

52 

881 
19,4 42 622 97,5 0,0 97,5 1 065,56 

Компрессор винтовой 

ALLEGRO с осушителем(БЗ-

5) 

00003887 

http://www.тск-

компрессор.рф/goods/84192041-

vintovoy_kompressor_alup_allegro_22_13_5

00_plus 

972 183 
823 
884 

0,52 
428 
420 

19,4 345 306 40,0 0,0 40,0 207 183,73 

Компрессор винтовой OPUS 

132 (БЗ-5) 
00004339 http://comprrf.ru/catalog/opus/opus-132/ 1 493 663 

1 265 

816 
0,52 

658 

224 
19,4 530 529 40,0 0,0 40,0 318 317,31 

Компрессор винтовой SCK с 

осушителем(БЗ-5) 
00003933 http://www.kompr.ru/oborudovanie/sck100/ 1 691 649 

1 433 

601 
0,52 

745 

472 
19,4 600 851 40,0 0,0 40,0 360 510,47 

Автомойка профи ВД без 

нагрева 
00003751 

https://tiu.ru/p215756806-mojka-karcher-

615;all.html 
58 891 

49 

908 
0,52 

25 

952 
19,4 20 917 97,5 0,0 97,5 522,93 
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Плужно-щеточное оборудова-
ние 

00001080 
https://amttraktor.ru/pluzhno-shchetochnoe-

oborudovanie-pshcho-1-8 
67 000 

56 
780 

0,52 
29 
525 

19,4 23 797 50,0 0,0 50,0 11 898,75 

Пресс C041PN103 БП-000033 http://www.rup-su.ru/Product/Details/2552 579 225,50 
490 
869 

0,52 
255 
252 

19,4 205 733 35,0 0,0 35,0 133 726,48 

Таль канатная 53 МТ525 г/п 

5т.(БЗ-5) 
00004438 

http://100-tonn.com/shop/product/telfer-

podem-5-mt525-g-p-5t-v-p-10m 
175 769,10 

148 

957 
0,52 

77 

458 
19,4 62 431 50,0 0,0 50,0 31 215,40 

Виброразгрузчик ДП-6Сштыр. 00000875 
http://novosibirsk.catalog2b.ru/tovary/p5119

92-vibrorazgruzchik-so1-265.html 
1 120 000 

949 

153 
0,52 

493 

559 
19,4 397 809 40,0 0,0 40,0 238 685,29 

Лебедка ТЛ-8Б в компл. с 

кан.ст.(БЗ-5) 
00004136 

https://tdtali.ru/store/show/tl-

8b?yclid=3133741654853040991 
245 000 

207 

627 
0,52 

107 

966 
19,4 87 021 50,0 0,0 50,0 43 510,34 

Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 

80м (БЗ-5) 
00004462 

https://tdtali.ru/store/show/tl-9a-

1?yclid=3133763988943280478 
79 000 

66 

949 
0,52 

34 

814 
19,4 28 060 50,0 0,0 50,0 14 029,86 

Предохранит.ж/д устройство 00000886 
http://www.xn--80ac8ahkfg7e.xn--

p1ai/goods/78597685-

upor_tupikovy_bezudarnogo_tipa 
20 000 

16 

949 
0,52 8 814 19,4 7 104 50,0 0,0 50,0 3 551,86 

Пневмоподъемник ТА-53 00000877 http://www.str-t.ru/price/#pnevmopodemnik 285 000 
241 

525 
0,52 

125 

593 
19,4 101 228 50,0 0,0 50,0 50 614,07 

Установка рециклинга - 
https://tiu.ru/p232676388-kompleks-

retsiklinga-betona.html 
1 920 000 

1 627 

119 
0,52 

846 

102 
19,4 681 958 5,0 0,0 5,0 647 860,07 

Итого:            8 824 613,81    
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Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого имущества, полученная за-

тратным подходом, без учета НДС составляет: 8 824 613,81 (Восемь миллионов восемьсот 

двадцать четыре тысячи шестьсот тринадцать) рублей (восемьдесят одна) копейка. 

7.2.2. Сравнительный подход. 

Предыдущий (затратный) подход основан на изучении процессов прошедшего вре-

мени с позиции сегодняшнего дня, сравнительный подход основывается на изучении насто-

ящего времени. Ограничивающим фактором  является искаженность официальных  данных о 

реальной цене оцениваемого объекта из-за особенностей отечественного рынка (и других 

факторах, в том числе, несовершенства налоговой политики)  вынуждающей участников 

рынка зачастую искажать реальную стоимость проданного (купленного) имущества в офи-

циальных документах. 

Метод прямого сравнительного анализа продаж, в рамках сравнительного подхода, 

основывается на предпосылке, что субъекты  на рынке осуществляют сделки  купли-продажи 

по аналогии, то есть основываясь  на  информации об аналогичных  сделках  отсюда следует, 

что данный метод основывается на принципе замещения. Другими словами, метод имеет в 

своей основе предположение, что благоразумный покупатель  за выставленное на продажу 

имущество заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный  

по качеству  и пригодности объект в один и тот же период времени. Данный метод включает 

сбор данных  о рынке продаж  и предложений  по объектам, сходными с оцениваемым. Цены 

на объекты-аналоги затем корректируются,  с учетом параметров  по которым   объекты от-

личаются друг от друга. После корректировки цен  их можно использовать  для определения  

рыночной  стоимости  оцениваемой  собственности. 

Основные этапы процедуры оценки при  данном  подходе: 

Исследование рынка  с целью сбора  информации о совершенных сделках, предло-

жениях по продаже объектов аналогичных объекту оценки. Источником информации, для 

определения стоимости аналогов, послужила сеть Интернет.  

Отбор и анализ полученной информации с целью повышения ее достоверности и по-

лучения подтверждения того, что совершенные сделки произошли в свободных рыночных 

условиях. 

Подбор подходящих единиц измерения  и проведение сравнительного анализа для 

каждой выбранной единицы измерения. 

Сравнение оцениваемого объекта и отобранных для сравнения объектов, проданных 

на рынке, по отдельным элементам (возраст объекта; состояние; комплектация; производи-

тель; рыночные условия; мотивация; цена; качество; количество; размеры (тип); время про-

дажи и другие), корректировка цены  оцениваемого объекта. 

Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных ха-

рактеристик и сведение  их к одному стоимостному показателю или группе показателей. В 

условиях недостатка или низкой достоверности  информации о рынке вместо стоимостной  

оценки объекта  выходные данные могут быть представлены в виде  группы показателей. 

В рамках сравнительного подхода оцениваются только БСУ (более подробно в п. 7.1. 

настоящего отчета) 

Были найдены следующие аналоги: 

Таблица 7.8. 
  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Марка, модель БСУ COBRA C80 БСУ COBRA C80 БСУ COBRA C80 

Цена продажи, руб. 15 000 000 10 000 000 8 500 000 

Год выпуска н/д 2008 н/д 

Состояние Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Принятый износ, % 40 50 50 

Производительность, м куб/ч 80 80 80 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 
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Дата продажи апр.18 май.18 июн.18 

Источник информации 

https://betoniym.com/sa

les/DSK_prodaet_BSY/ 

https://www.avito.ru/m

oskva_zelenograd/obor

udovanie_dlya_biznesa/

bsu_cobra_c80_150597

0969 

https://www.avito.ru/m

oskva/oborudovanie_dl

ya_biznesa/betonnyy_z

avod_tecwill_cobra_c1

00_1691144037 

Контакты (8412) 20-20-60 89168576235 89671515514 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Марка, модель ELBA EBC B DW 130 ELBA EBC B DW 130 ELBA 

Цена продажи, руб. 9 000 000 9 000 000 4 422 000 

Год выпуска 2007 2007 н/д 

Состояние Хорошее Удовлетворительное Удовлетворительное 

Принятый износ, % 35 65 65 

Производительность, м куб/ч 130 130 90 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата продажи янв.18 фев.18 май.18 

Источник информации https://exkavator.ru/trad

e/lot/468892/2007-

elba_ebc_b_dw_130.ht

ml 

https://exkavator.ru/trad

e/lot/476301/2006-

elba_ebc_b_dw_130.ht

ml 

https://www.avito.ru/si

mferopol/oborudovanie

_dlya_biznesa/podaem_

rbu_1253431701 

Контакты +7(921)368-33-73 +7 (909) 593-95-23 89624528638 

 

Корректировка на торг в данном случае определялась на основании данных спра-

вочника оценщика машин и оборудования под ред. Лейфера А.А., 2015 год, стр. 52. Коррек-

тировка для узкоспециализированного оборудования составила -14%. 

Корректировочный ценовой индекс в данном случае не рассчитывался, поскольку 

цены аналогов актуальны на текущую дату. 

Корректировка на техническое состояние, является одной из наиболее значимой и 

определялась для рыночной стоимости  по формуле:    

Пи(рс)= 100 - И оц.о./ 100 – И ан.о. 

Состояние объектов-аналогов определено исходя из информации, предоставленной в 

объявлении о продаже, а также, на основании телефонных разговоров с продавцами, соглас-

но признакам износа указанным в таблице 7.6.  

Корректировка на основные технические параметры. При отсутствии прямых ана-

логов, сопоставимых по техническим характеристикам, необходима корректировка на разли-

чия в технических характеристиках. Корректировка цен на различия в технических характе-

ристиках проводится по следующей формуле
13

: 

, где 

Ктех – коэффициент, отражающий изменение стоимости объекта в зависимости от 

изменения технической характеристики. 

Х0 – характеристика объекта оценки. 

Х1 – характеристика аналога. 

Y – значение степени характеристики (коэффициент торможения). 

 

Коэффициент торможения согласно данным Справочника оценщика машин и обору-

дования, под ред. Лейфера Л.А. (стр. 86), для узкоспециализированного оборудования и тех-

ники составляет 0,6. Используется зависимость изменения стоимости от мощности БСУ. 

                                                           
13

 Справочник оценщика машин и оборудования. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка 

машин и оборудования. Под. ред. Лейфера Л.А. 
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Метод согласования скорректированных стоимостей объектов аналогов в рамках 

сравнительного подхода основан на предположении, что чем меньше величина корректиров-

ки объекта-аналога, тем этот объект-аналог ближе к оцениваемому объекту. То есть, чем 

меньше величина корректировки, тем выше весовой коэффициент объекта-аналога. 

Эта зависимость имеет вид: 

 



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, где: 

 

Вi – вес i-го объекта-аналога; 

Кi – абсолютная величина валовой корректировки i-го объекта-аналога; 

Кij –величина j-й корректировки i-го объекта-аналога; 

ВКi – весовой коэффициент i-го объекта-аналога; 

n – количество объектов-аналогов; 

m – количество корректировок. 

Результаты расчета рыночной стоимости оцениваемого имущества сравнительным 

подходом представлены в таблице 7.9. 
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Таблица 7.9. 
БСУ COBRA C-60, 00004113 

Элементы сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Стоимостное вы-

ражение поправок,  

руб. 

Стоимостное вы-

ражение поправок,  

руб. 

Стоимостное вы-

ражение поправок,  

руб. 

Стоимость продажи 15 000 000 10 000 000 8 500 000 
   

Уторгование -20,70% -20,70% -20,70% -   3 105 000 -      2 070 000 -      1 759 500 

Скорректированная цена 11 895 000 7 930 000 6 740 500 
   

Условия продажи 0% 0% 0% - - - 

Скорректированная цена 11 895 000 7 930 000 6 740 500 
   

Тех. характеристики -16% -16% -16% -   1 885 758 -      1 257 172 -      1 068 596 

Скорректированная цена 10 009 242 6 672 828 5 671 904 
   

Физическое состояние 0% 20% 20% - 1 334 566 1 134 381 

Скорректированная цена 10 009 242 8 007 394 6 806 285 
   

Дата продажи 0% 0% 0% - - - 

Скорректированная цена 10 009 242 8 007 394 6 806 285 
   

Абсолютная величина валовой 

корректировки, % 
20,70% 60,70% 60,70% 

   

Вес аналога 0,854 0,573 0,573 
   

Весовой коэффициент аналога 0,427 0,286 0,286 
   

Рыночная стоимость объекта 

оценки в рамках сравнительно-

го подхода, округленно, руб. 

8 518 492 

 

 

БСУ ELBA (БЗ-5) 

Элементы сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Стоимостное вы-

ражение поправок,  

руб. 

Стоимостное вы-

ражение поправок,  

руб. 

Стоимостное вы-

ражение поправок,  

руб. 

Стоимость продажи 9 000 000 9 000 000 4 422 000 
   

Уторгование -20,70% -20,70% -20,70% -   1 863 000 -         915 354 -      3 022 200 

Скорректированная цена 7 137 000 7 137 000 3 506 646 
   

Условия продажи 0% 0% 0% - - - 

Скорректированная цена 7 137 000 7 137 000 3 506 646 
   

Тех. характеристики -37% -37% -22% -   2 649 128 -         757 251 -      3 302 129 

Скорректированная цена 4 487 872 4 487 872 2 749 395 
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Физическое состояние -8% 71% 71% -      345 221 1 963 854 -      2 068 918 

Скорректированная цена 4 142 651 7 693 494 4 713 249 
   

Дата продажи 0% 0% 0% - - - 

Скорректированная цена 4 142 651 7 693 494 4 713 249 
   

Абсолютная величина валовой 

корректировки, % 
36,08% 163,56% 163,56% 

   

Вес аналога 0,901 0,550 0,550 
   

Весовой коэффициент аналога 0,450 0,275 0,275 
   

Рыночная стоимость объекта 

оценки в рамках сравнительно-

го подхода, округленно, руб. 

5 275 380 
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Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого имущества, полученная сравни-

тельным подходом, без учета НДС составляет: 11 689 722 (Одиннадцать миллионов 

шестьсот восемьдесят две тысячи семьсот двадцать два) рубля.  

Из них: 

Таблица 7.10. 

№ п/п Наименование Код 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

округленно, с 

учетом НДС, руб. 

Итоговая рыноч-

ная стоимость, 

без учета НДС, 

руб. 

1 БСУ COBRA C-60 00004113 8 518 492 7 219 061 

2 БСУ ELBA (БЗ-5) 00004008 5 275 380 4 470 661 

 
Итого:  13 793 872 11 689 722 

7.3. Оценка земельного участка 

Рыночная стоимость земельных участков определялась согласно распоряжения Ми-

нимущества РФ от 07.03.2002 № 568-р  «Об утверждении методических рекомендаций по 

определению рыночной стоимости земельных участков». Рыночная стоимость земельных 

участков определяется исходя из принципов полезности, спроса и предложения, замещения, 

изменения, внешнего влияния, изложенных в разделе II Методических рекомендаций по 

определению рыночной стоимости земельных участков. 

Рыночная стоимость земельных участков зависит от правомочий собственника, 

обременений права,  целевого назначения и разрешенного использования земельных участ-

ков и др.  

Рыночная стоимость земельных участков определяется исходя из его наиболее эф-

фективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельных участков, 

являющегося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требо-

ваниям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная ве-

личина стоимости земельных участков будет максимальной (принцип наиболее эффективно-

го использования). Наиболее эффективное использование земельных участков определяется 

с учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся 

формами, видом и характером использования. 

Исходя из имеющейся на момент оценки информации, в рамках определения рыноч-

ной стоимости земельного участка, воспользуемся методом сравнения продаж (способ оцен-

ки типичного участка и единицы сравнения). 

Для анализа и последующего расчета были отобраны сопоставимые земельные 

участки. 

Таблица 7.11. 
№ п/п Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение Москва, Маруш-

кинское поселение, 

д. Марушкино, ш. 

Киевское 

г. Москва, ул. 

Осташковская 

Москва, Москов-

ский поселение, д. 

Картмазово, ш. 

Киевское 

г. Москва, ул. 

Ижорская, вл. 6А 

Тип недвижимости Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земель Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Разрешенное исполь-

зование 

Для коммерческо-

го использования 

Для коммерческо-

го использования 

Для коммерческо-

го использования 

Для эксплуатации 

базы и склада 

Стоимость продажи, 

руб. 

77 000 000 240 000 000 100 000 000 25 000 000 

Площадь земельного 

участка, кв.м. 

28 800 60 000 30 000 9 117 
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Стоимость 1 кв.м., 

руб. 

2 674 4 000 3 333 2 742 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Вид права Собственность Собственность Собственность Аренда 

Район расположения ЗАО, 15 км от 

МКАД 

СВАО, внутри 

МКАД 

НАО, 5 км от 

МКАД 

САО, внутри 

МКАД 

Зона расположения Промышленная 

зона 

Промышленная 

зона 

Промышленная 

зона 

Промышленная 

зона 

Коммуникации Имеются Имеются Имеются Имеются 

Наличие строений Нет Нет Имеются Нет 

Удобство подъездных 

путей 

Удобные Удобные Удобные Удобные 

Дата продажи май.18 май.18 май.18 май.18 

Источник  

информации 

https://www.cian.ru/

sale/suburban/18720

2218 

https://www.avito.ru

/moskva/zemelnye_

uchastki/uchastok_6

_ga_promnaznachen

iya_1387940434 

https://www.cian.ru/

sale/suburban/16408

0059 

https://www.avito.ru

/moskva/zemelnye_

uchastki/uchastok_9

1_sot._promnaznach

eniya_1611086189 

Контактные данные +79299855838 8-916-092-33-94 +79055178517 8-916-037-10-60 

Анализ выборки объектов-аналогов 

Коэффициент вариации случайной величины – мера относительного разброса случай-

ной величины; показывает, какую долю среднего значения этой величины составляет ее 

средний разброс. 

Коэффициент вариации случайной величины равен отношению стандартного отклоне-

ния к математическому ожиданию. 

vC



 , 

где vC  – коэффициент вариации; 

  – стандартное отклонение; 

  – математическое ожидание. 

Стандартное отклонение – в теории вероятности и статистике наиболее распростра-

ненный показатель рассеивания значений случайной величины относительно её математиче-

ского ожидания. 

Измеряется в единицах измерения самой случайной величины. Стандартное отклонение 

равно корню квадратному из дисперсии случайной величины. Стандартное отклонение ис-

пользуют при расчёте стандартной ошибки среднего арифметического, при построении до-

верительных интервалов, при статистической проверке гипотез, при измерении линейной 

взаимосвязи между случайными величинами. 
 

2

1

1
( )

n

i

i

x x
n




   

Где   – стандартное отклонение; 

ix  – i-й элемент выборки; 

x  – среднее арифметическое выборки; 

n – объём выборки. 

Математическое ожидание – понятие среднего значения случайной величины в теории 

вероятностей.  

Пусть случайная величина имеет дискретное равномерное распределение, то есть: 
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1
( ) , 1,...,iP X x i n

n
    

Тогда её математическое ожидание равно:  
1

1 n

i

i

M X x
n 

  , 

т.е. среднему арифметическому всех принимаемых значений. 

Таблица 7.12.  
Результаты анализа выборки цен объектов-аналогов 

№ п/п 
Цены объектов-

аналогов, руб./кв.м. 

Математическое 

ожидание 

(среднее значение) 

Коэффициент вариа-

ции для данной вы-

борки 

Нормативное значе-

ние коэффициента 

вариации 

1 2 674 

3 187 16,78% 33% 
2 4 000 

3 3 333 

4 2 742 

Так как рассчитанное значение коэффициента вариации меньше допустимого значения 

(33,00%), с достаточной долей вероятности можно утверждать, что выборка объектов – ана-

логов удовлетворяет условиям однородности и нормального распределения. 

Рассматривались следующие корректировки:  

- на уторгование; 

- на дату продажи;  

- на местоположение; 

- на наличие улучшений; 

- на условия продажи; 

- на вид права; 

- на размер участка; 

- на целевое назначение; 

- на наличие/отсутствие коммуникаций. 

Корректировка на уторгование. Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижи-

мости, информацию, полученную от сотрудников риэлтерских компаний и других участни-

ков рынка, оценщик счёл необходимым внести корректировку на «торг». Она связана с тем, 

что реальные сделки по купле-продаже земельных участков несколько отличаются от цен 

предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на так на-

зываемый «торг». Корректировка вводилась на основании данных «Справочника оценщика 

недвижимости -2016. Том III Земельные участки», под ред. Л. А. Лейфера и составляет -

15,6%.  Учитывая размер и назначение земли, используем максимальное значение для зе-

мельных участков под индустриальную застройку. Корректировка со знаком «минус» при-

менялась ко всем объектам-аналогам. 

Корректировка на условия продажи учитывает, на каком типе рынка выставлен объ-

ект (открытый рынок, закрытый рынок, на условиях тендера). Корректировка также отражает 

финансовые, корпоративные, родственные связи «продавец-покупатель». Все сделки прохо-

дят в рыночных условиях, данные о каких-либо специальных условиях отсутствуют. Данная 

корректировка равна нулю. 

Корректировка на местоположение. Все рассматриваемые участки находятся в г. 

Москве, но в разных ее районах и на разном удалении от МКАД.  

Оценщиком не было найдено достаточного количества информации для выявления 

зависимости стоимости земельного участка от района расположения, поэтому используются 

аналитические данные, найденные в сети Интернет. Соотношение стоимости как для земель-

ных участков индустриального назначения, так и для производственно-складских зданий 

одинаково, что подтверждается и Справочником оценщика недвижимости, том 3 «Корректи-

рующие коэффициенты для оценки земельных участков», под ред. Лейфера Л.А. (2014 год): 
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Для расчета корректировки используются данные 2017 года

14
. Оценщик исходит из 

предположения, что стоимость недвижимости непостоянна, но соотношение стоимости объ-

ектов по районам осталось неизменным. 

Таблица 7.13.  

 
Для ЗАО за МКАД данные по производственной недвижимости отсутствуют. Опре-

деляем исходную стоимость через соотношение стоимости и аренды производситвенной не-
движимости в этом же районе, но до пересечения со МКАД. 

 
Наиболее дорогие участки расположены вблизи МКАД, по мере удаленности от 

МКАД удельная стоимость участков имеют тенденцию к снижению. При этом принято вы-
делять зоны, удельная стоимость земли в которой изменяется незначительно. Например, ана-
литики ООО «Максилайн»

15
 делят Московский регион на: 

 до 15 км от МКАД; 
 15-50 км от МКАД; 
 более 50 км от МКАД. 
Подобное деление применяют и другие аналитики, ею и будем пользоваться в даль-

нейшем. 
Все рассматриваемые участки находятся внутри МКАД (влияние данного фактора 

учитывается при определении зависимости стоимости недвижимости от  района расположе-
ния объекта) или в 15-ти километровой зоне от МКАД. 
  

                                                           
14 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-goroda-moskvy-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
15 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
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Таблица 7.14.  
 Объект  

оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 
г. Москва, ул. 

Производ-

ственная, вл. 

17А 

Москва, Ма-

рушкинское 

поселение, д. 

Марушкино, 

ш. Киевское 

г. Москва, ул. 

Осташковская 

Москва, Мос-

ковский посе-

ление, д. 

Картмазово, ш. 

Киевское 

г. Москва, ул. 

Ижорская, вл. 

6А 

Район расположения ЗАО, 5,2 км от 

МКАД 

ЗАО, 15 км от 

МКАД 

СВАО, внутри 

МКАД 

НАО, 5 км от 

МКАД 

САО, внутри 

МКАД 

Средняя стоимость 1 

кв. м., руб 
62 935 62 935 54 515 54 065 65 525 

Корректировка 
 

0,0% 15,4% 16,4% -4,0% 

 

Корректировка на вид права учитывает разницу в стоимости участков, принадлежа-

щих на праве собственности и праве аренды. Корректировка вводится согласно Справочнику 

оценщика недвижимости - 2016, том 3 «Земельные участки», под ред. Л.А. Лейфера: 

Таблица 7.15.  

 
 

Учитывая размер оцениваемого участка и его назначение, используем максимальную 

корректировку. 

Таблица 7.16.  
 Объект  

оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Вид права 

Долгосрочная 

аренда 

Собственность Собственность Собственность Краткосрочная 

аренда 

Корректировка от-

носительно права 

собственности 

0,78 1 1 1 0,65 

Расчет корректи-

ровки 

 0,78/1-1 0,78/1-1 0,78/1-1 0,78/0,65-1 

Корректировка  -22,0% -22,0% -22,0% 20,0% 

 

Корректировка на категорию земель и разрешенное использование. Назначение и 

разрешенное использование земельных участков отражается на их стоимости, которая может 

различаться в несколько раз для земель с различным разрешенным использованием. Аналоги 

относятся к землям населенных пунктов. Оценщиком были подобраны объекты-аналоги, 

предлагаемые для строительства производственных баз и размещения производственно-

складских зданий, что сопоставимо с характеристиками оцениваемых объектов. Корректи-

ровка равна нулю. 

Корректировка на общую площадь. В качестве аналогов должны использоваться 

объекты, незначительно отличающиеся от объекта оценки по данной характеристике, но в 
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связи с немногочисленностью коммерческих земельных участков, выставленных на продажу 

на дату оценки, оценщик допускает использование объектов, значительно превышающих 

объекты оценки по площади, но с применением корректирующих коэффициентов.  Согласно 

Справочнику оценщика недвижимости - 2016, том 3 «Земельные участки», под ред. Л.А. 

Лейфера, удельная стоимость земельных участков в границах определенных диапазонов 

неизменна: 

Таблица 7.17. 

 
Корректировка на наличие улучшений. Стоимость оцениваемого участка определяет-

ся как условно-свободного. Аналоги не имеют на своей территории капитальных строений и 

сооружений, корректировка равна нулю.  

Корректировка на удобство подъездных путей. В данных расчетах объект оценки и 

объекты сравнения сопоставимы по удобству подъездных путей, поэтому корректировка не 

вводилась. 

Корректировка на наличие и (или) различие инженерных коммуникаций учитывает 

суждение о том, что обеспеченность объекта недвижимости инженерными коммуникациями 

(водопровод, электричество, газ и др.) увеличивает его инвестиционную привлекательность 

и, как следствие, стоимость. Оцениваемые объекты и объекты аналоги идентичны по данно-

му критерию, поэтому данная корректировка равна нулю. 

Корректировка на дату продажи выполняется на основании изменения стоимости 

недвижимости между датой оценки и датами сделок  с соответствующими аналогами. В дан-

ном случае корректировка не вводилась, все предложения актуальны на дату оценки. 

Корректировке подвергалась стоимость одного квадратного метра объекта-аналога. 

Метод согласования скорректированных стоимостей объектов аналогов в рамках 

сравнительного подхода основан на предположении, что чем меньше величина корректиров-

ки объекта-аналога, тем этот объект-аналог ближе к оцениваемому объекту. То есть, чем 

меньше величина корректировки, тем выше весовой коэффициент объекта-аналога. 

Эта зависимость имеет вид: 
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, где: 

 

Вi – вес i-го объекта-аналога; 

Кi – абсолютная величина валовой корректировки i-го объекта-аналога; 

Кij –величина j-й корректировки i-го объекта-аналога; 

ВКi – весовой коэффициент i-го объекта-аналога; 

n – количество объектов-аналогов; 

m – количество корректировок. 

Корректировке подвергалась стоимость одного квадратного метра объекта-аналога. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки методом сравнения продаж, представ-

лен в таблице 7.18.  
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 Таблица 7.18. 
Земельный участок (Производств.ул.вл.12/Дог№ М-07-014901) 

Элементы сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимость продажи 1 кв.м. 2 674 4 000 3 333 2 742         

Уторгование -15,60% -15,60% -15,60% -15,60% -417 -624 -520 -428 

Скорректированная цена 2 257 3 376 2 813 2 314         

Условия продажи 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 257 3 376 2 813 2 314         

Местоположение 0,0% 15,4% 16,4% -4,0% 0 521 462 -91 

Скорректированная цена 2 257 3 897 3 275 2 223         

Вид права -22,0% -22,0% -22,0% 20,0% -496 -857 -720 445 

Скорректированная цена 1 760 3 040 2 554 2 667         

Категория земель 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 1 760 3 040 2 554 2 667         

Разрешенное использование 0 0 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена 1 760 3 040 2 554 2 667         

Площадь 14,0% 22,0% 14,0% 0,0% 246 669 358 0 

Скорректированная цена 2 007 3 709 2 912 2 667         

Коммуникации 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 007 3 709 2 912 2 667         

Наличие строений 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 007 3 709 2 912 2 667         

Удобство подъездных путей 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 007 3 709 2 912 2 667         

Дата продажи 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 007 3 709 2 912 2 667         

Абсолютная величина валовой корректировки, 

% 
51,6% 75,0% 68,0% 39,6%         

Вес аналога 0,78 0,68 0,71 0,83         

Весовой коэффициент аналога 0,26 0,23 0,24 0,28         
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Стоимость 1 кв.м. с учетом поправок 2789         

Площадь, оцениваемого объекта, м.кв. 1 212         

Рыночная стоимость объекта оценки в рам-

ках сравнительного подхода, округленно, руб. 
3 381 000 

        

Земельный участок (Производственная ул., вл.17А (подъездные пути)) 

Элементы сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимость продажи 1 кв.м. 2 674 4 000 3 333 2 742         

Уторгование -11,00% -11,00% -11,00% -11,00% -294 -440 -367 -302 

Скорректированная цена 2 380 3 560 2 967 2 440         

Условия продажи 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 380 3 560 2 967 2 440         

Местоположение 0,0% 15,4% 16,4% -4,0% 0 550 487 -96 

Скорректированная цена 2 380 4 110 3 453 2 344         

Вид права -22,0% -22,0% -22,0% 20,0% -523 -904 -760 469 

Скорректированная цена 1 856 3 206 2 694 2 813         

Категория земель 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 1 856 3 206 2 694 2 813         

Разрешенное использование 0 0 0 0 0 0 0 0 

Скорректированная цена 1 856 3 206 2 694 2 813         

Площадь 8,0% 15,0% 8,0% -5,0% 148 481 215 -141 

Скорректированная цена 2 005 3 687 2 909 2 672         

Коммуникации 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 005 3 687 2 909 2 672         

Наличие строений 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 005 3 687 2 909 2 672         

Удобство подъездных путей 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 005 3 687 2 909 2 672         

Дата продажи 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 2 005 3 687 2 909 2 672         
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Абсолютная величина валовой корректировки, 

% 
41,0% 63,4% 57,4% 40,0%         

Вес аналога 0,80 0,69 0,72 0,80         

Весовой коэффициент аналога 0,27 0,23 0,24 0,27         

Стоимость 1 кв.м. с учетом поправок 2783         

Площадь, оцениваемого объекта, м.кв. 21 623         

Рыночная стоимость объекта оценки в рам-

ках сравнительного подхода, округленно, руб. 
60 180 000 
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Таким образом, рыночная стоимость земельных участков полученная сравнитель-

ным подходом, по состоянию на дату оценки, составляет: 63 561 000 (Шестьдесят три 

миллиона пятьсот шестьдесят одна тысяча) рублей (НДС не облагается). 

7.4. Оценка недвижимого имущества 

7.4.1. Затратный  подход 

Затратный подход - это совокупность методов оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки с учетом накоп-

ленного износа. Базируется на предположении, что покупатель не заплатит за готовый объ-

ект больше, чем за создание объекта аналогичной полезности. 

Этапы затратного подхода: 

1. Расчет стоимости земельного участка с учетом наиболее эффективного использо-

вания (Сз). 

2. Расчет стоимости замещения или восстановительной стоимости (Свс или Сзам). 

3. Расчет накопленного износа (всех видов) (Сизн): 

 физический износ - износ, связанный со снижением работоспособности объ-

екта в результате естественного физического старения и влияния внешних неблагоприятных 

факторов; 

 функциональный износ - износ из-за несоответствия современным требовани-

ям, предъявляемым к подобным объектам; 

 внешний износ - износ в результате изменения внешних экономических фак-

торов. 

4. Расчет стоимости объекта с учетом накопленного износа: Сон=Свс-Сизн. 

5. Определение итоговой стоимости недвижимости: Сит= Сз+Сон. 

 

Земельный участок является самостоятельным объектом оценки. В рамках данного 

отчета его стоимость определена сравнительным подходом. 
 

Определение восстановительной стоимости 

 

Рыночная стоимость, оцениваемая затратным подходом, является стоимостью воспро-

изводства, так как при этом определяют, сколько может стоить объект, если его произвели и 

продали сегодня, т. е. при существующем уровне цен. При такой оценке приходится делать 

немало допущений, так как подобные  объекты могут на данный момент не производится или 

их производство связано с новыми технологиями и материалами. 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор 

не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение 

соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и каче-

ству объекта без чрезмерной задержки.  

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

Существует несколько методов оценки затрат на замещение: метод сравнительной 

единицы, метод разбивки по компонентам, метод количественного обследования. 

Метод сравнительной единицы основан на использовании стоимости строительства 

сравнительной единицы (1 м
2
, 1 м

3
) аналогичного сооружения. Стоимость сравнительной 

единицы аналога требует корректировки на выявленные различия между ним и оцениваемым 

объектом. 

Метод разбивки по компонентам основан на использовании качественно другой 

информации. Отдельные строительные компоненты: фундамент, стены, перекрытия и др. – 
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оцениваются по стоимостным показателям, включающим прямые и косвенные затраты, не-

обходимые для возведения единицы объема конкретного компонента. 

Метод количественного обследования предполагает создание новой сметы на оце-

ниваемый объект в ценах на дату оценки. Для этих целей проводятся детальный количе-

ственный и стоимостной анализ, а также расчет затрат на строительные и монтажные работы 

отдельных компонентов и здания в целом. При расчете учитываются прямые затраты, 

накладные расходы и иные затраты, представляющие полную смету на строительство оцени-

ваемого объекта. 

Метод разбивки по компонентам и метод количественного исследования основаны 

на определении затрат на замещение путем составления сметной документации на возведе-

ние аналогичного объекта на дату оценки. Данные методы очень трудоемки и сложны в сбо-

ре всей необходимой информации, поэтому в данной работе оценщик пользовался методом 

сравнительной единицы. 

Стоимость замещения определяется расходами, в текущих ценах, на строительство 

объекта, имеющего с оцениваемым одинаковую полезность, и сопоставимые технические 

характеристики объекта.  

Для расчета стоимости нового строительства в данном отчете выбран метод укруп-

ненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной единицы).  

Метод основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств (1 м
2
 по-

лезной площади, 1м
3
 строительного объема и т. п.) оцениваемого объекта, со стоимостью 

аналогичной единицы измерения подобного типового сооружения. 

В общем виде стоимость нового строительства в данном методе определяется выра-

жением: 

СС= Сin*N*К1*К2*К3….* Кn, 

 

где  

СС - стоимость строительства, 

Сin - стоимость единицы потребительских свойств; 

N - количество единиц потребительских свойств на объекте. 

К1*К2*К3….* Кn – поправочные коэффициенты, предусмотренные конкретным 

справочником УПСС и методикой расчета . Необходимо отметить, что коэффициент, учиты-

вающий НДС при производстве СМР, может применятся или не применятся согласно целям 

и задачам оценки.  

   

В результате корректировки стоимости типового объекта на условия рынка и физи-

ческие различия с объектом оценки определяется искомая величина рыночной стоимости. 

В большинстве случаев применения данного метода для определения Сin использу-

ются показатели единичных стоимостей, взятые из специальных справочников и ценников. 

Такие справочники содержат статистические данные по рынку недвижимости, предоставля-

емые институтами оценки. Единичные стоимости типовых или базовых зданий и сооруже-

ний приводятся для строений определенных размеров, поэтому необходимо производить их 

корректировку на реальные габариты. При этом, если исследуемое здание больше, чем базо-

вое, единичная цена обычно ниже, и наоборот.  

Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, являет-

ся принцип замещения. Под полной стоимостью замещения понимается стоимость строи-

тельства в текущих ценах объекта оценки, имеющего эквивалентную полезность с объектом 

оценки, но построенного из новых материалов и в соответствии с современными стандарта-

ми, дизайном и планировкой. 

Подбор здания-аналога или сооружения-аналога производится в соответствии с 

назначением, по наиболее близким параметрам к оцениваемому зданию. В случае отсутствия 

подходящего здания-представителя данного назначения используется информация о сопо-

ставимых по функциональным параметрам зданиям. 
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После сопоставления параметров оцениваемого здания с параметрами здания-

представителя для целей корректного расчета вводятся соответствующие корректировки.  

 

Для определения базовых цен были использованы сборники ООО КО-ИНВЕСТ 2016 

года выпуска, индексный метод и метод завода-производителя, которые описаны в рамках 

оценки движимого имущества ранее. Ниже приведен расчет полной стоимости замещения 

объектов оценки затратным подходом. Комментарии к расчетам приведены после таблицы.  
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Здание 
неж(S926м2)адр:г.Москва,ул.Про

изводствен-

ная,д.17А,стр.1,кад№77:07:00150
06:1068(усл№77-77-07/054/2009-

517) 

00000838 куб м 4566 1965 КС-1 
Ко-Инвест "Промышлен-

ные здания" 
2016 ruП3.11.000.9231 6 491 1,161 1 1,231 1,04 44 059 652 

Бетоносмесительный узел 

ЛИБХЕРР 
00003762 куб м 1716 1965 КС-4 

Ко-Инвест "Промышлен-

ные здания" 
2016 ruП3.11.000.0005 6 360 1,218 1 1,231 1,04 17 020 920 

Здание 

неж(S198,9м2)адр:г.Москва,ул.П

роизводствен-
ная,д.17А,стр.3,кад№77:07:00150

06:1069(усл№77-77-07/054/2009-

518) 

00000840 куб м 2381 01.01.1965 КС-1 
Ко-Инвест "Промышлен-

ные здания" 
2016 ruП3.11.000.0018 1 980 1,161 1 1,231 1,04 7 008 388 

Подъездные пути прочее,протяж 

772 
м,инв№45:268:002:000126190,ад

р:г.Москва,ул.Производственная,

до-
мовл.17А,кад№77:07:0015006:41

63(усл№77-77-22/025/2009-652) 

00000855 км 0,772 
 

КС-11 
Ко-Инвест "Промышлен-

ные сооружения" 
2016 ruН7.01.022.0043 2 591 847 1,219 1 1,231 1,04 3 122 791 

Трансформаторная подстанция-

строен.2, 49,5 кв. м., 

77:07:0015006:1021 

00000841 куб м 243 
 

КС-1 
Ко-Инвест "Промышлен-

ные здания" 
2016 ruП3.19.000.0077 4047 1,161 1 1,231 1,04 1 461 952 
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Здание 

неж(S63,4м2)адр:г.Москва,ул.Пр

оизводствен-
ная,д17А,стр4,кад№77:07:001500

6:1070(усл№77-77-07/054/2009-

519) 

00000859 куб м 225 01.01.1985 КС-4 
Ко-Инвест "Промышлен-

ные здания" 
2016 

ruП3.04.000.0044
5 

9944 1,218 1 1,231 1,04 3 489 412 

Нежилое здание Производствен-

ная, д 17а, строен 5, 56.6 кв.м , 

77:07:0015006:1029/4100618 

- куб м 504 1965 КС-1 
Ко-Инвест "Промышлен-

ные здания" 
2016 ruП3.11.000.0004 4717 1,161 1 1,231 1,04 3 534 191 

Нежилое здание Производствен-

ная, д 17а, строен 6, 20.5 кв.м. , 
77:07:0015006:1030 / 4100619, 2-

х этажное кирпичное здание 

старой диспетчерской (сейчас 

помещение для охраны) 

- куб м 56 1965 КС-2 
Ко-Инвест "Промышлен-

ные здания" 
2016 ruП3.19.000.0228 7981 1,320 1 1,231 1,04 755 395 

Нежилое здание Производствен-
ная, д 17а, строен 8, 30.7 кв.м, 

усл № 4100621, легковозводимая 

элеваторная будка  

- куб м 102,4 1966 КС-6 
Ко-Инвест "Складские 

здания" 
2016 ruС3.19.000.0033 1249 1,188 1 1,231 1,04 194 554 

Здание нежил.S 90,7 Москва 

ул.Производственная д.17а стр.7 
(усл.№ 4100620) 

00000844 куб м 655 1966 КС-1 
Ко-Инвест "Складские 

здания" 
2016 ruС3.19.000.0094 2602 1,161 1 1,231 1,04 2 533 624 
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Таблица 7.20. 
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Бетонная дорога и покрытия 00000842 м 200 1965 КС-8 
Ко-Инвест "Благо-

устройство террито-

рии" 

2016 ruБ3.03.002.0003 1 065 1,227 1 1,231 1,04 334 646 0,16 53 543 

Внутризаводская сеть(канализ.) 00000846 м 150 1979 КС-12 

Ко-Инвест "Сооруже-

ния городской инфра-

структуры" 

2016 ruИ3.07.011.0001 2 969 1,206 1 1,231 1,04 687 718 0,16 110 035 

Водопровод 00000848 м 150 1986 КС-12 

Ко-Инвест "Сооруже-

ния городской инфра-

структуры" 

2016 ruИ3.07.010.0001 1 921 1,206 1 1,231 1,04 444 966 0,16 71 195 

Ворота металлические 00000860 кв м 10 2001 КС-12 

Ко-Инвест "Благо-

устройство террито-
рий" 

2016 ruБ3.05.001.0007 6 632 1,206 1 1,231 1,04 102 413 0,16 16 386 

Забор железобетонный 00000845 кв м 800 1966 КС-10 
Ко-Инвест "Маги-
стральные сети и 

транспорт" 

2016 ruМ3.04.018.0003 1 911 1,201 1 1,231 1,04 2 351 013 0,16 376 162 

Наружний Водопровод 00000847 м 200 1985 КС-12 

Ко-Инвест "Сооруже-

ния городской инфра-

структуры" 

2016 ruИ3.07.010.0001 1 921 1,206 1 1,231 1,04 593 289 0,16 94 926 

Паропровод 00000864 
  

2002 
 

индекс 
       

4 242 191 0,16 678 751 

Площадка производственная с 

бетонным покрытием БЗ5 
00004617 кв м 1850 2012 КС-8 

Ко-Инвест "Благо-
устройство террито-

рии" 

2016 ruБ3.03.002.0003 1 065 1,227 1 1,231 1,04 3 095 474 0,16 495 276 
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Склад  инертных материалов 00000843 куб м 65 1965 КС-8 
Ко-Инвест "Промыш-

ленные сооружения" 
2016 ruН7.01.017.0336 4 300 1,227 1 1,231 1,04 439 125 0,16 70 260 

Галерея для щебня и песка 00000839 пм 50 1987 КС-11 
Ко-Инвест "Промыш-
ленные сооружения" 

2016 ruН7.01.018.0100 57 935 1,238 1 1,231 1,04 4 591 906 0,16 734 705 

Укрытие узла выгрузки ж/д ва-
гонов (БЗ-5) 

00004520 кв м 700 2011 КС-5 
Ко-Инвест "Складские 
здания и сооружения" 

2016 ruС3.11.000.0008 14 931 1,235 1 1,231 1,04 16 527 807 0,16 2 644 449 

Устройство шумозащитных 

экранов(ограждения)БЗ-5 
00004598 пм 100 2011 

 

http://www.all-
zabor.ru/shumozashhitny

e_zabory_i_yekrany/ 
       

955 000 0,16 152 800 
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Корректирующие коэффициенты  
 

Регионально-экономические поправки позволяют выйти на уровень стоимости объек-

та в конкретном регионе. Поправки взяты из соответствующих Сборников Ко-Инвест, соот-

ветствующей группы капитальности.   

Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве после даты выхо-

да Справочников – это индекс перехода от цен базового периода (даты сборника) к ценам на 

дату проведения настоящей оценки. Расчет корректировки приведен в таблице ниже. 

Таблица 7.21. 
Расчет корректировки на изменение 

уровня цен 
Индекс Источник информации 

Индекс СМР на январь 2016 г. 11,475 

Письмо Координационного центра по ценообразова-

нию и сметному нормированию в строительстве от 12 

января 2016 г. № КЦ/2016-01ти “Об индексах измене-

ния сметной стоимости строительства по Федераль-

ным округам и регионам Российской Федерации на 

Январь 2016 года” 

Индекс СМР на апрель 2018 г. 14,128 

Письмо Координационного центра по ценообразова-

нию и сметному нормированию в строительстве от 14 

мая 2018 г. № КЦ/2018-05ти “Об индексах изменения 

сметной стоимости строительства по Федеральным 

округам и регионам Российской Федерации на май 

2018 года” 

Корректирующий коэффициент на из-

менение цен в строительстве с 2016 г.  
1,231 

 

Индекс СМР на январь 2015 г. 10,601 

Письмо Координационного центра по ценообразова-

нию и сметному нормированию в строительстве от 14 

января 2015 г. № КЦ/2015-01ти "Об индексах измене-

ния сметной стоимости строительства по Федераль-

ным округам и регионам Российской Федерации на 

январь 2015 года” 

Индекс СМР на апрель 2018 г. 14,128 

Письмо Координационного центра по ценообразова-

нию и сметному нормированию в строительстве от 14 

мая 2018 г. № КЦ/2018-05ти “Об индексах изменения 

сметной стоимости строительства по Федеральным 

округам и регионам Российской Федерации на май 

2018 года” 

Корректирующий коэффициент на из-

менение цен в строительстве с 2015 г. 
1,333  

 

Прибыль предпринимателя (ПП) является сложившейся рыночной нормой. Это фак-

тор вознаграждения инвестора за риск строительства объекта недвижимости, величина, ко-

торую предприниматель рассчитывает получить в качестве вознаграждения за свою деятель-

ность. Данная величина отражает степень риска и уровень компетентности инвестора, свя-

занные с реализацией строительного проекта. Инвестор, нанимающий подрядчика, имеет 

возможность вложить средства в другой проект, который имеет определенную норму отдачи. 

Эта величина должна учитывать безрисковую ставку дохода, а также риск, связанный с реа-

лизацией данного вида недвижимости на рынке.  

Прибыль предпринимателя определялась на основании данных сайта Статриелт
16

 и 

составляет от 4 до 10% для производственной недвижимости. Принимая во внимание размер 

комплекса, используем минимальное значение в 4%. 

Сооружения практически не реализуются как самостоятельные единицы, а только 

совместно со зданиями, с которыми они связаны, поэтому данные объекты имеют более низ-

кую ликвидность по сравнению со зданиями. Определение данного коэффициента согласно 

                                                           
16 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1440-pribylnost-investitsij-v-novoe-

stroitelstvo-ob-ektov-nedvizhimosti-na-01-04-2018-goda 
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Сборнику справочных материалов по экспертным и эмпирическим оценкам экономических 

показателей (составители: Нечаев Владимир Львович, доц., к.э.н., Ракова Нина Владимиров-

на, профессиональный оценщик) приведено ниже. 

Таблица 7.22. 
Количество  

потенциальных  

покупателей объекта 

Степень специализации  

объекта 

Подтип спроса Значение  

коэффициента  

Значительное 

Незначительная Абсолютно эластичный 1,00 

Средняя Сильно-эластичный 1,00 

Значительная Средне-эластичный 0,94 

Среднее 

Незначительная Слабо-эластичный 0,85 

Средняя 
С единичной 

0,76 
Эластичностью 

Значительная Слабо-неэластичный 0,68 

Незначительное 

Незначительная Средне-неэластичный 0,46 

Средняя Сильно-неэластичный 0,16 

Значительная Абсолютно неэластичный * 

 

Определение накопленного износа 

 

Затратный подход предполагает определение износов трех видов: физического, 

функционального, внешнего; которые в стоимостной форме будут вычтены из восстанови-

тельной стоимости. 

Оценка накопленного износа проводилась методом разбивки, который учитывает все 

виды износа.  

Накопленный износ определяется по формуле: 

Инакопл. = Ифиз. + Ифункц. + Ивнешн. 

Физический износ, связан с физическим старением объекта и подразделяется на 

устранимый и неустранимый. 

Устранимый физический износ определяется на основе данных о степени и объеме 

повреждений строительных элементов. 

Неустранимый физический износ определяется на основе данных об уменьшении 

потребительских качеств строительных элементов и конструкций в течение их срока службы. 

В существующей практике оценки элементы сооружения, имеющие неустранимый 

физический износ, делят на долгоживущие и короткоживущие. 

Неустранимый физический износ элементов с коротким сроком жизни – это затраты 

на восстановление быстроизнашивающихся элементов, определяется разницей между вос-

становительной стоимостью и величиной устранимого износа, умноженной на соотношение 

хронологического возраста и срока физической жизни этих элементов. 

Нормативные сроки эксплуатации короткоживущих элементов принимаются по со-

ответствующим справочным материалам. 

Неустранимый физический износ элементов с долгим сроком жизни рассчитывается 

как разница между восстановительной стоимостью всего здания и суммой устранимого и не-

устранимого износа, умноженной на соотношение хронологического возраста и срока физи-

ческой жизни здания. 

Нормативные сроки эксплуатации долгоживущих элементов совпадают с норматив-

ными сроками эксплуатации зданий и сооружений. 

Нормативные сроки эксплуатации зданий и сооружений зависят от их функциональ-

ного назначения и конструктивного устройства. 

 

В  оценочной  практике  существуют следующие  методы  расчета  физического  из-
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носа  зданий  и сооружений: нормативный,  метод срока жизни. 

Методом срока жизни физический износ рассчитывается по следующей формуле:  

где
Т

Т
И

н

эф

фил %,100  

Тэф – хронологический возраст; Тн – срок службы, определяется на основании дан-

ных о средних предельных сроках службы строений в зависимости от назначения и материа-

ла строений.  

Данная формула применима для сравнительного нового объекта, который эксплуа-

тируется при нормальных условиях. 

Для объектов прослуживших больше срока их экономической жизни (срока службы) 

и продолжающих функционировать, величина физического износа определяется следующим 

образом: 

где
Т

ТТ
И

н

он
фил %,100


  

Тн – хронологический возраст; То – остающийся срок службы, определяемый экс-

пертным путем. 

Нормативный метод позволяет Оценщику определить физический износ экспертным 

путем, руководствуясь наличествующими признаками физического износа и  «Правилами 

оценки физического износа зданий ВСН 53-86 (р) Госгражданстрой». 

Таблица 7.23. 

Оценка состояния Характеристика физического состояния 
Коэффициент 

износа, % 

Среднее 

значение, % 

Отличное Практически новый объект 0 - 10 5 

Хорошее 
Полностью отремонтированный объект со 

средними сроками эксплуатации 
10-35 22,5 

Удовлетворительное 
Требующий ремонта объект со средними 

сроками эксплуатации 
35 - 60 47,5 

Неудовлетворительное 

Объект не пригоден для использования его 

по функциональному назначению. Требует-

ся капитальный ремонт 

60 - 80 70 

Негодное Угрожающее состояние; требуется разборка. 80 - 100 90 

 

В данном случае при расчете физического износа был использован нормативный ме-

тод. 

Часть зданий находится в неудовлетворительном состоянии: 

Таблица 7.24. 
Наименование 

элемента 
Материал Состояние 

Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 5, 56.6 кв.м , 77:07:0015006:1029/4100618 

Фундаменты 
монолит лен-

точный 

Массовые повреждения и разрушение блоков, прогрессирующие сквоз-

ные трещины на всю высоту здания, выпирание грунта в подвале 

Стены кирпич Разрушение кладки местами 

Перегородки кирпич 
Выпучивание и заметное отклонение от вертикали, сквозные трещи-

ны, выпадение кирпичей 

Перекрытия жб плиты 

Сильное поражение древесины гнилью, появление продольных и по-

перечных трещин, расслоение древесины, полное или частичное ска-

лывание в узлах сопряжений балок, прогиб балок и прогонов 

Кровля 
битумн. рубе-

роид 

Повреждения и просадки основания кровли, трещины в стыках пане-

лей, массовые протечки, разрушение устройств примыкания и ограж-

дающей решетки 

Полы бетон Массовые разрушения покрытия и основания 
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Отделка внутренняя штукатурка 
Массовые отслоения штукатурного слоя и листов, повреждения осно-

вания 

Электричество 
 

Неисправность системы: проводки, щитков, приборов, ВРУ; отсут-

ствие части приборов; оголение проводов; следы больших ремонтов 

(провесы проводов, повреждения шкафов, щитков, ВРУ) 

Система горячего 

водоснабжения  

Неисправность системы: выход из строя запорной арматуры, смеси-

телей, полотенцесушителей, следы больших ремонтов системы в виде 

хомутов, частичных замен, заварок; коррозия элементов системы 

Система холодного 

водоснабжения  

Полное расстройство системы, выход из строя запорной арматуры, 

большое количество хомутов, следы замены отдельными местами 

трубопроводов, большая коррозия элементов системы, повреждение 

до 30% смывных бачков 

Отопление 
 

Массовое повреждение трубопроводов (стояков и магистралей), 

сильное поражение ржавчиной, следы ремонта отдельными местами 

(хомуты, заварка), неудовлетворительная работа отопительных при-

боров и запорной арматуры, их закипание; значительное нарушение 

теплоизоляции трубопроводов 

Канализация 
 

Неисправность системы; повсеместные повреждения приборов; следы 

ремонтов (хомуты, заделка и замена отдельных участков) 

Общее техническое 

состояние  
неудовлетворительное 

Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 6, 20.5 кв.м. , 77:07:0015006:1030 

Фундаменты 
монолит лен-

точный 

Массовые повреждения и разрушение блоков, прогрессирующие 

сквозные трещины на всю высоту здания, выпирание грунта в подвале 

Стены кирпич Разрушение кладки местами 

Перекрытия жб плиты 

Сильное поражение древесины гнилью, появление продольных и по-

перечных трещин, расслоение древесины, полное или частичное ска-

лывание в узлах сопряжений балок, прогиб балок и прогонов 

Кровля 
битумн. рубе-

роид 

Повреждения и просадки основания кровли, трещины в стыках пане-

лей, массовые протечки, разрушение устройств примыкания и ограж-

дающей решетки 

Полы бетон Массовые разрушения покрытия и основания 

Отделка внутренняя штукатурка 
Массовые отслоения штукатурного слоя и листов, повреждения осно-

вания 

Электричество 
 

Неисправность системы: проводки, щитков, приборов, ВРУ; отсут-

ствие части приборов; оголение проводов; следы больших ремонтов 

(провесы проводов, повреждения шкафов, щитков, ВРУ) 

Общее техническое 

состояние  
неудовлетворительное 

Здание нежил.S 90,7 Москва ул.Производственная д.17а стр.7 (усл.№ 4100620) 

Фундаменты 
монолит лен-

точный 

Массовые повреждения и разрушение блоков, прогрессирующие сквоз-

ные трещины на всю высоту здания, выпирание грунта в подвале 

Стены кирпич Разрушение кладки местами 

Перекрытия бетон 
Прогибы, местами отпадение бетона нижних плит, отслоение бетона 

и обнажение ребер верхних плит 

Кровля 
битумн. рубе-

роид 

Повреждения и просадки основания кровли, трещины в стыках пане-

лей, массовые протечки, разрушение устройств примыкания и ограж-

дающей решетки 

Полы бетон Массовые разрушения покрытия и основания 

Отделка внутренняя штукатурка 
Массовые отслоения штукатурного слоя и листов, повреждения осно-

вания 

Электричество 
 

Неисправность системы: проводки, щитков, приборов, ВРУ; отсут-

ствие части приборов; оголение проводов; следы больших ремонтов 

(провесы проводов, повреждения шкафов, щитков, ВРУ) 

Общее техническое 

состояние  
неудовлетворительное 
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Для данных объектов используем максимальное значение износа в 80%. 

Функциональный (моральный) износ проявляется при несоответствии параметров 

объекта современным требованиям, т.е. это потеря стоимости вследствие неспособности со-

оружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для  таких 

же целей. Основные причины - несоответствие техническим и функциональным требовани-

ям, плохая планировка, размеры, стиль, срок службы и др.  Может быть устранимым и не-

устранимым. Устранимый, когда стоимость устранения компонентов выгодна, в противном 

случае износ считается неустранимым. По мнению оценщика в данном случае функциональ-

ный износ отсутствует. 

Внешний, (экономический) износ возникает в результате неблагоприятного измене-

ния экономической, политической или экологической обстановки по отношению к объекту 

оценки. Внешний износ (Ив) вызывается факторами, внешними по отношению к собственно-

сти. Такими факторами являются: изменение финансовой или законодательной ситуации, 

сейсмическая, экологическая и др. обстановка.  Внешний износ рассчитывается на основе 

информации по оценке уровня социально-экономического развития региона, степени инве-

стиционной привлекательности. По мнению оценщика в данном случае внешний износ от-

сутствует. 

 

Определение стоимости воспроизводства и стоимости объекта оценки в рамках  

затратного подхода 

 

Расчет стоимости воспроизводства оцениваемого объекта недвижимости представ-

лен в таблице 7.25. 

Таблица 7.25. 

Наименование Код 

Затраты на замещение  

сравнительной 

единицы на дату оцен-

ки, руб. 

Физиче-

ский 

износ, 

% 

Рыночная стоимость, 

рассчитанная затратным 

подходом, руб. без учета 

НДС. 

Здание 
неж(S926м2)адр:г.Москва,ул.Производственная

,д.17А,стр.1,кад№77:07:0015006:1068(усл№77-

77-07/054/2009-517) 

00000838 44 059 652 60 17 623 861 

Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 00003762 17 020 920 47,5 8 935 983 

Здание 

неж(S198,9м2)адр:г.Москва,ул.Производственн

ая,д.17А,стр.3,кад№77:07:0015006:1069(усл№7
7-77-07/054/2009-518) 

00000840 7 008 388 47,5 3 679 404 

Подъездные пути прочее,протяж 772 
м,инв№45:268:002:000126190,адр:г.Москва,ул.

Производствен-

ная,домовл.17А,кад№77:07:0015006:4163(усл№
77-77-22/025/2009-652) 

00000855 3 122 791 60 936 837 

Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 

кв. м., 77:07:0015006:1021 
00000841 1 461 952 80 292 390 

Здание 

неж(S63,4м2)адр:г.Москва,ул.Производственна

я,д17А,стр4,кад№77:07:0015006:1070(усл№77-

77-07/054/2009-519) 

00000859 3 489 412 60 1 395 765 

Нежилое здание Производственная, д 17а, 

строен 5, 56.6 кв.м , 

77:07:0015006:1029/4100618 
 

3 534 191 80 706 838 

Нежилое здание Производственная, д 17а, 

строен 6, 20.5 кв.м. , 77:07:0015006:1030 / 
4100619, 2-х этажное кирпичное здание старой 

диспетчерской (сейчас помещение для охраны) 

 
755 395 80 151 079 

Нежилое здание Производственная, д 17а, 

строен 8, 30.7 кв.м, усл № 4100621, легковозво-

димая элеваторная будка  
 

194 554 70 58 366 

Здание нежил.S 90,7 Москва 

ул.Производственная д.17а стр.7 (усл.№ 

4100620) 

00000844 2 533 624 80 506 725 

Бетонная дорога и покрытия 00000842 53 543 60,0 21 417 
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Внутризаводская сеть(канализ.) 00000846 110 035 60,0 44 014 

Водопровод 00000848 71 195 60,0 28 478 

Ворота металлические 00000860 16 386 60,0 6 554 

Забор железобетонный 00000845 376 162 60,0 150 465 

Наружний Водопровод 00000847 94 926 70,0 28 478 

Паропровод 00000864 678 751 97,5 16 969 

Площадка производственная с бетонным по-

крытием БЗ5 
00004617 495 276 70,0 148 583 

Склад  инертных материалов 00000843 70 260 47,5 36 886 

Галерея для щебня и песка 00000839 734 705 60,0 293 882 

Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) 00004520 2 644 449 60,0 1 057 780 

Устройство шумозащитных экра-

нов(ограждения)БЗ-5 
00004598 152 800 47,5 80 220 

Итого:    36 200 974    

 

Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества, полученная за-

тратным подходом, округленно составляет: 36 200 974 (Тридцать шесть миллионов двести 

тысяч девятьсот семьдесят четыре) рубля (без учета НДС). 

7.4.2. Сравнительный  подход 

Метод прямого сравнительного анализа продаж основывается на изучении настоя-

щего времени, ограничивающим фактором которого является искаженность официальных  

данных о реальной цене недвижимости из-за особенностей рынка недвижимости (и других 

факторов, в том числе, несовершенства налоговой политики),  вынуждающей участников 

рынка недвижимости зачастую искажать реальную стоимость проданной (купленной) не-

движимости в официальных документах. 

Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта 

оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоста-

вимая продажа сравнивается с рассматриваемым объектом недвижимости. В цену сопоста-

вимой продажи вносятся поправки (корректировки), отражающие существенные различия 

между ними. 
При применении метода прямого сравнительного анализа продаж стоимость объекта 

оценки определяется путем сравнения с ценами продажи или предложений аналогичных 
объектов. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта 
оценки непосредственно связана с ценой продажи или ценой предложения аналогичных 
объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В 
цену сопоставимого объекта вносятся поправки, отражающие существенные различия меж-
ду ними. 

Основная формула метода сравнения продаж: 

𝐶 =
Σ(𝐴𝑖 × 𝐾𝑖𝑗 + 𝐾𝑖𝑗) × 𝑉𝑖

Σ𝑉𝑗
× 𝑆 

где: 

С - рыночная стоимость объекта оценки; 

Ai - цена объекта-аналога; 

Kij - величина относительной корректировки (процентной); 

Kij - величина абсолютной корректировки (стоимостной); 

i - номер элемента сравнения; j - номер объекта-аналога; 

Vi - весовой коэффициент при согласовании скорректированных стоимостей объ-

ектов аналогов; 
S - количество единиц сравнения объекта оценки. 

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты следу-

ющие шаги: 

 сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок 

купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт); 
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 проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и за-

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

условиях сделки; 

 анализ и сравнение каждого аналога с рассматриваемым объектом недвижимо-

сти по времени продажи (выставлению оферты), местоположению, физическим характери-

стикам и условиям продажи; 

 корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в со-

ответствии с имеющимися различиями между ним и рассматриваемым объектом недвижи-

мости; 

 согласование скорректированных цен аналогов и определение показателя сто-

имости объекта оценки. 

Базой для внесения поправок является цена продажи сопоставимого объекта недви-
жимости. Если элемент сопоставимой продажи превосходит по качеству тот же элемент в 
оцениваемом объекте, то делается минусовая поправка, если же уступает - то вносится плю-
совая поправка. 

В оценке используются процентные и абсолютные поправки (корректировки). 
Приведенная стоимость аналога с учетом процентной поправки производится по 

формуле: 

V = (Ч/ед х Кед) * Ппр = (\/ед * Ппр) х Кед 

V - стоимость оцениваемого объекта; 

Уед - цена единицы сравнения; 

Кед - количество единиц сравнения; 

(Уед х Кед) - цена аналога до учета поправки; 

Ппр - величина процентной поправки. 
 
Абсолютные денежные поправки (корректировки) изменяют на определенную сум-

му цену всего объекта, а относительные - лишь одной единицы сравнения. 

Стоимость оцениваемого объекта с учетом относительной денежной поправки про-

изводится по формуле: 

V = (Уед х Кед) + (Под х Кед) = (\/ед + Под) х Кед 

Под - величина относительной денежной поправки, остальные обозначения иден-

тичны обозначениям предыдущей формулы. 

Относительную денежную поправку удобнее относить к цене единицы сравнения, 

поэтому общая величина для всего объекта зависит от количества единиц сравнения. Стои-

мость оцениваемого объекта с учетом абсолютной денежной поправки выглядит следующим 

образом: 

V = (Уед х Кед) + Пад 

Пад - величина абсолютной денежной поправки, остальные обозначения соответ-

ствуют обозначениям в предыдущей формуле. 

На этапе сбора исходной информации и её анализа удалось найти данные о сделках с 

объектами,  аналогичными  оцениваемым, расположенными в г. Москве.  

Описание найденных объектов – аналогов приведено в таблице ниже. 
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Таблица 7.25. 
№ п/п Аналог 1 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 7 

Местоположение г. Москва, Остаповский проезд, 

13 

г. Москва, Ильменский проезд, 

4С1 

г. Москва, 1-я Стекольная ули-

ца, 7С5 

г. Москва, 2-й Вязовский про-

езд, 12С1 

Тип недвижимости Производственная база Производственная база Производственная база Производственная база 

Стоимость продажи, руб. 350 000 000 1 245 022 000 267 000 000 322 000 000 

Общеполезная площадь, кв.м 11000 23664 3500 4900 

Площадь земельного участка, 

кв.м. 

18900 44379 10000 5800 

Право на з/у Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда Долгосрочная аренда 

Стоимость продажи 1 кв.м., 

руб. 

31 818 52 612 76 286 65 714 

Район расположения ЮВАО, внутри МКАД САО, внутри МКАД ЮАО, внутри МКАД ЮВАО, внутри МКАД 

Удобство подъездных путей Удобные Удобные Удобные Удобные 

Наличие оборудования и про-

чего имущества 

Нет Нет Нет Нет 

Условия продажи Выкуп Выкуп Выкуп Выкуп 

Качество постройки Среднее Среднее Среднее Среднее 

Физическое состояние Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее 

Качество отделки Стандартная Стандартная Стандартная Стандартная 

Коммуникации Электроосвещение, отопление, 

водоснабжение, канализация 

Электроосвещение, отопление, 

водоснабжение, канализация 

Электроосвещение, отопление, 

водоснабжение, канализация 

Электроосвещение, отопление, 

водоснабжение, канализация 

Дата продажи май.18 май.18 май.18 май.18 

Источник информации https://www.cian.ru/sale/commerc

ial/188845124 

https://www.cian.ru/sale/commerc

ial/169572356 

https://www.cian.ru/sale/commerc

ial/1384380 

https://www.cian.ru/sale/commerc

ial/187726590 

Контактные данные +79690116627 +74952228515, +79852228515 +79859225700 +74952150826 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/188845124
https://www.cian.ru/sale/commercial/188845124
https://www.cian.ru/sale/commercial/169572356
https://www.cian.ru/sale/commercial/169572356
https://www.cian.ru/sale/commercial/1384380
https://www.cian.ru/sale/commercial/1384380
https://www.cian.ru/sale/commercial/187726590
https://www.cian.ru/sale/commercial/187726590
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Проведем анализ выборки объектов-аналогов. 

Коэффициент вариации случайной величины – мера относительного разброса слу-

чайной величины; показывает, какую долю среднего значения этой величины составляет ее 

средний разброс. 

Коэффициент вариации случайной величины равен отношению стандартного откло-

нения к математическому ожиданию. 

vC



 , 

где vC  – коэффициент вариации; 

  – стандартное отклонение; 

  – математическое ожидание. 

Стандартное отклонение – в теории вероятности и статистике наиболее распро-

страненный показатель рассеивания значений случайной величины относительно её матема-

тического ожидания. 

Измеряется в единицах измерения самой случайной величины. Стандартное откло-

нение равно корню квадратному из дисперсии случайной величины. Стандартное отклонение 

используют при расчёте стандартной ошибки среднего арифметического, при построении 

доверительных интервалов, при статистической проверке гипотез, при измерении линейной 

взаимосвязи между случайными величинами. 

2

1

1
( )

n

i

i

x x
n




   

Где   – стандартное отклонение; 

ix  – i-й элемент выборки; 

x  – среднее арифметическое выборки; 

n – объём выборки. 

Математическое ожидание – понятие среднего значения случайной величины в тео-

рии вероятностей.  

Пусть случайная величина имеет дискретное равномерное распределение, то есть: 

1
( ) , 1,...,iP X x i n

n
    

Тогда её математическое ожидание равно:  
1

1 n

i

i

M X x
n 

  , 

т.е. среднему арифметическому всех принимаемых значений. 

Таблица 7.26. 
Результаты анализа выборки цен объектов-аналогов 

№п/п Стоимость  

аналога,  

руб/кв. м. 

Среднее значение 

ставки аренды, 

руб./ кв. м. 

Коэффициент вариации 

для данной выборки 

Нормативное значение 

коэффициента вариации 

1 31 818 

56 608 29,30% 33% 
2 52 612 

3 76 286 

4 65 714 

 
Так как рассчитанное значение коэффициента вариации меньше допустимого значе-

ния (33,00%), с достаточной долей вероятности можно утверждать, что выборка объектов – 

аналогов удовлетворяет условиям однородности и нормального распределения.  
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Рассматривались следующие корректировки:  

- на уторгование;  

- на площадь; 

- на наличие земельного участка; 

- на материал стен; 

- на местоположение; 

- на условия продажи; 

- на тип недвижимости;  

- на профиль работы;  

- на качество постройки; 

- на физическое состояние; 

- качество отделки; 

- на удобство подъездных путей; 

- коммуникации; 

- на дату продажи. 

Корректировка на уторгование. Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижи-

мости, информацию, полученную от сотрудников риэлтерских компаний и других участни-

ков рынка, оценщик счёл необходимым внести корректировку на «торг». Она связана с тем, 

что реальные сделки по купле-продаже объектов недвижимости несколько отличаются от 

цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на так на-

зываемый «торг». Согласно данных с сайта СтатРиелт
17

, корректировка на торг для произ-

водственно-складских комплексов составляет в среднем 0,91 или 9%. Корректировка со зна-

ком минус применяется ко всем аналогам. 

Корректировка на площадь. Как правило, объекты недвижимости разные по площа-

ди имеют разную стоимость в расчете на единицу площади. Оценщиком не было обнаружено 

необходимое количество аналогов для построения репрезентативной математической моде-

ли, учитывающей фактор «масштаба». Для расчета корректировок на площадь были исполь-

зованы аналитические данные Справочника оценщика - 2017 г. под ред. Лейфера Л.А. «Про-

изводственно-складская недвижимость и схожие типы объектов» (стр. 158): 

Таблица  8.28. 

 
Суммарная площадь всех зданий и сооружений аналогов и объекта оценки более 

3000 кв. м., корректировка равна нулю. 
Корректировка на наличие земельного участка. Все рассматриваемые аналоги рас-

положены на земельных участках, которые принадлежат продавцу и реализуются вместе со 
зданием единым объектом. Земельный участок под оцениваемыми зданиями является само-
стоятельным объектом оценки. Из стоимости аналога вычитается стоимость земельного 
участка. Стоимость 1 кв. м. земли определена ранее и составляет 2783 рублей (средневзве-
шенное значение по 2-м оцениваемым участкам). Данное значение корректируется на место-
положение, площадь аналога и вид права, на котором участок принадлежит продавцу. Кор-
ректировки описаны в рамках расчета стоимости оцениваемого земельного участка сравни-
тельным подходом. 
                                                           
17 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1431-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-

prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2018-goda 
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Таблица  8.29. 
  Объект 

оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Стоимость предложения 

комплекса зданий, руб. 

 
350 000 000 1 245 022 000 267 000 000 322 000 000 

Полезная площадь зданий, 

руб. 

 
11 000 23 664 3 500 4 900 

Стоимость продажи 1 кв.м. 

комплекса, руб. 

 
31 818 52 612 76 286 65 714 

Площадь земельного участ-

ка, кв.м. 
22 835 18 900 44 379 10 000 5 800 

Стоимость  1 кв.м.  

земельного участка, руб. 
2 783 

2 783 2 783 2 783 2 783 

Корректировка на площадь 

земельного участка 

 
1,00 1,08 0,95 0,95 

Корректировка на местопо-

ложение земельного участка 

 
1,09 0,96 1,13 1,09 

Корректировка на вид  

права 

 
1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость  1 кв.м.  

земельного участка с учетом 

корректировок, руб. 
 3 038 2 887 2 994 2 886 

Стоимость земельного 

участка, руб.  57 422 446 128 136 748 29 939 024 16 740 618 

Стоимость здания без учета 

земельного участка, руб. 
 292 577 554 

1 116 885 

252 
237 060 976 305 259 382 

Стоимость продажи 1 кв.м. 

здания без учета земли, руб.  
26 598 47 198 67 732 62 298 

Корректировка на наличие 

земельного участка  
-16% -10% -11% -5% 

Корректировка на материал стен. Материал стен влияет на стоимость объекта. Ес-

ли сравниваемые объекты имеют  одинаковый материал стен, то корректировка не использу-

ется. В противном случае размер корректировки определяется исходя из различий в материа-

ле стен. Стены, имеющие материал лучший по своим технико-экономическим и теплотехни-

ческим характеристикам будет иметь более высокую стоимость. Анализ рынка показал, что в 

секторе коммерческой недвижимости, материал, из которого построено здание, оказывает 

несущественное влияние на стоимость объекта. Это утверждение верно для кирпичных, па-

нельных, керамзитобетонных зданий и т.д., исключением являются деревянные и металличе-

ские строения. Основная часть рассматриваемых зданий имеют капитальные стены. Данная 

корректировка равна нулю. 

Корректировка на местоположение. Все рассматриваемые участки находятся в г. 

Москве, но в разных ее районах и на разном удалении от МКАД.  

Оценщиком не было найдено достаточного количества информации для выявления 

зависимости стоимости производственной недвижимости от района расположения, поэтому 

используются аналитические данные, найденные в сети Интернет. Для расчета корректиров-

ки используются данные 2017 года
18

. Оценщик исходит из предположения, что стоимость 

недвижимости непостоянна, но соотношение стоимости объектов по районам осталось неиз-

менным. 

  

                                                           
18 https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-kommercheskoj-nedvizhimosti-goroda-moskvy-na-konec-pervogo-polugodiya-2017-goda.html 
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Таблица 7.30.  

 
Все рассматриваемые участки находятся внутри МКАД. 

Таблица 7.31.  
 Объект  

оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение ЗАО, 5,2 км от 

МКАД 

ЮВАО, внут-

ри МКАД 

САО, внутри 

МКАД 

ЮАО, внутри 

МКАД 

ЮВАО, внут-

ри МКАД 

Район расположения 62 935 57658 65 525 55586 57658 

Средняя стоимость 1 

кв. м., руб 

 0,092 -                                

0,040 

0,132 0,092 

Корректировка  9,15% -3,95% 13,22% 9,15% 

Корректировка на условия продажи учитывает, на каком типе рынка выставлен объ-

ект (открытый рынок, закрытый рынок, на условиях тендера). Корректировка также отражает 

финансовые, корпоративные, родственные связи «продавец-покупатель». Все сделки прохо-

дят в рыночных условиях, данные о каких-либо специальных условиях отсутствуют. Данная 

корректировка равна нулю. 

Корректировка на тип недвижимости учитывает переход от цен отдельно стоящих 

зданий к ценам встроенных помещений (в процентах от цен). Корректировка не применяется. 

Корректировка на профиль работы не вводилась, так как  аналоги как и объект не-

движимости могут использоваться как производственно-складские базы. 

Корректировка на качество постройки определено как средняя как у объекта оцен-

ки, так и у аналогов. Рассматриваемые здания возведены согласно строительным нормам, 

надежны и безопасны. Корректировка не вводилась. 

Корректировка на физическое состояние. Вводится поправка, учитывающая физи-
ческое состояние объектов, степень изношенности конструктивных элементов зданий. Расче-
ты проводятся исходя из степени физического износа объекта оценки и аналогов. Корректи-
ровка определена на основании данных сайта СтатРиелт

19
  

                                                           
19

 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1438-na-

fizicheskij-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-04-2018-goda 
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Таблица 7.32.  
Оценка техническо-

го состояния 

Характеристика технического состояния конструкций и 

элементов здания 
Среднее значение 

Отличное и очень 

хорошее 
Новое или почти новое - без внешних признаков износа 1,00 

Хорошее 

Без изменений несущих и ограждающих конструкций с незна-

чительным износом инженерных систем и элементов внешней 

и внутренней отделки 

0,86 

Удовлетворительное 

Без изменений несущих конструкций, с незначительным изно-

сом ограждающих конструк ций (мелкие локальные  трещины), 

с видимым износом кровли, оконных и дверных блоков, инже-

нерных систем и элементов внешней и внутренней отделки  

0,74 

Условно- удовлетвори-

тельное 

С незначительными изменениями несущих конструкций,  су-

щественным износом ограждаю щих  конструкций, кровли, 

оконных и дверных блоков, инженерных систем, внешней и 

внутренней отделки. Для продолжения эксплуатации необхо-

дима реконструкция или капитальный ремонт всего здания 

0,48 

Ветхое 

Необходимы полная реконструкция или капитальный ремонт 

несущих  конструкций, ограждающих и других элементов 

здания или  слом и новое строительство 

0,22 

 

Физический износ объекта оценки определен при визуальном осмотре. Износ анало-

гов установлен в результате телефонного общения с продавцами. Состояние объекта оценки 

как и аналогов №№1-3 характеризуется как удовлетворительное. Корректировка применяет-

ся только к аналогу №4, который находится в хорошем состоянии и составляет 0,74/0,86-1=-

14% 

Корректировка на качество отделки рассчитывается по величине издержек на про-

ведение ремонтных работ. На основе данных, размещенных на сайтах строительных компа-

ний, а также из бесед с сотрудниками ремонтно-строительных организаций, уровень отделки 

помещений (по составу и степени сложности работ) можно условно разделить на следующие 

категории: 

 косметический ремонт (предусматривает новые обои, покраску потолка и т.д.); 

 простой ремонт (связан с изменением существующего облика ранее эксплуатиру-

емого помещения без замены конструктивных элементов); 

 капитальный ремонт (предполагает комплекс строительных работ, ремонтных и 

отделочных работ, перепланировку, возведение стен, прокладку и замену коммуникаций, 

дверей, окон, радиаторов отопления и т.д.); 

 евроремонт (высококачественный ремонт по дизайн-проекту с использованием 

современных  материалов, способный полностью изменить облик офиса). 

Корректировка равна нулю, т.к. тип отделки у сравниваемых объектов аналогичен. 

Корректировка на удобство подъездных путей. Для реализации большинства доход-

ных функций весьма важным условием является наличие парковки для автотранспорта. По-

правка на удобство подъездных путей вводится в случаях, когда характеристика по данному 

параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна.  

 Удобство подъездных путей рассчитывается по пятибалльной шкале:  

 5 баллов - обеспечен подъезд автотранспорта к объекту с центральной улицы, име-

ется парковка;  

 4 балла - возможен подъезд легковых и грузовых автомобилей не с центральной 

улицы, парковка;  

 3 балла - подъезд автомашин осуществляется по улицам с ограниченным движением 

автотранспорта, парковка затруднена;  

 2 балла - подъезд автомашин затруднен, ближайшая парковка находится в 10 мин. 

пешком.  

 Поправка определяется на основе анализа информации на рынке жилых помещений, 
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так уменьшение балльной оценки на 1 балл характеризуется снижением в стоимости на 2%.
20

 

Оцениваемые здание и аналоги, по мнению оценщика, имеют одинаковый уровень 

удобства подъездных путей, поэтому в данном случае, корректировка равна нулю. 

Корректировка на наличие и (или) различие инженерных коммуникаций учитывает 

суждение о том, что обеспеченность объекта недвижимости инженерными коммуникациями 

(водопровод, электричество, газ и др.) увеличивает его инвестиционную привлекательность 

и, как следствие, стоимость. Корректировка равна нулю, т.к. различий не выявлено. 

Корректировка на дату предложения выполняется на основании изменения аренды 

недвижимости между датой оценки и датами сделок с соответствующими аналогами. Все 

предложения аналогов актуальны на дату оценки, корректировка равна нулю. 

Метод согласования скорректированных стоимостей объектов аналогов в рамках 

сравнительного подхода основан на предположении, что чем меньше величина корректиров-

ки объекта-аналога, тем этот объект-аналог ближе к оцениваемому объекту. То есть, чем 

меньше величина корректировки, тем выше весовой коэффициент объекта-аналога. 

Эта зависимость имеет вид: 

 





n

i

i

i
i

К

К
В

1

1 ,   



m

j

iji КК
1

,  





n

i

i

i
i

В

В
ВК

1

, где: 

 

Вi – вес i-го объекта-аналога; 

Кi – абсолютная величина валовой корректировки i-го объекта-аналога; 

Кij –величина j-й корректировки i-го объекта-аналога; 

ВКi – весовой коэффициент i-го объекта-аналога; 

n – количество объектов-аналогов; 

m – количество корректировок. 

Корректировке подвергалась стоимость одного квадратного метра объекта-аналога. 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхо-

да, представлен ниже. 

 

 

                                                           
20 По данным сайта http://dpo-group.ru/  
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Таблица 7.33. 
Элементы сравнения Аналог 1  Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимостное 

выражение 

поправок,  

руб. 

Стоимость продажи 1 кв.м. 31 818 52 612 76 286 65 714 

    Уторгование -9,00% -9,00% -9,00% -9,00% -2864 -4735 -6866 -5914 

Скорректированная цена 28 955 47 877 69 420 59 800 

    Общая площадь 0% 0% 0% 0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 28 955 47 877 69 420 59 800 

    Наличие земельного участка -16,41% -10,29% -11,21% -5,20% -4750 -4928 -7784 -3109 

Скорректированная цена 24 204 42 950 61 636 56 691 

    Материал стен 0% 0% 0% 0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 24 204 42 950 61 636 56 691 

    Местоположение 9,15% -3,95% 13,22% 9,15% 2215 -1698 8148 5188 

Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 61 879 

    Условия продажи 0% 0% 0% 0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 61 879 

    Тип недвижимости 0% 0% 0% 0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 61 879 

    Профиль работы 0% 0% 0% 0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 61 879 

    Качество постройки 0% 0% 0% 0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 61 879 

    Физическое состояние 0,0% 0,0% 0,0% -14,0% 0 0 0 -8634 

Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 53 245 

    Качество отделки 0% 0% 0% 0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 53 245 

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

Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 53 245 

    Удобство подъездных путей 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0 0 0 0 

Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 53 245 
    

Дата продажи 0% 0% 0% 0% 0 0 0 0 
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Скорректированная цена 26 419 41 252 69 784 53 245 

    Величина валовой корректировки (без 

учета корректировки на торг), % 26% 14% 24% 28% 

    Вес аналога 0,72 0,85 0,74 0,69 

    Весовой коэффициент аналога 0,24 0,28 0,25 0,23 

    Стоимость 1 кв.м. с учетом поправок 47 448         
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В рамках сравнительного подхода была определена стоимость 1 кв. м. производ-

ственно-складской базы в целом. Пообъектное распределение производится исходя из пло-

щади здания. 

Часть зданий в рамках сравнительного подхода не оценивалась из-за их неудовле-

творительного физического состояния, которое не озволяет их использовать в производ-

ственном процессе. 
Таблица 7.34. 

Наименование Код 
Площадь, 

кв.м. 

Рыночная стоимость,  

рассчитанная сравни-

тельным подходом, с 

учетом НДС, руб.  

Рыночная стоимость,  

рассчитанная сравни-

тельным подходом, 

без учета НДС, руб.  

Здание неж (S926м2 )адр: г.Москва, 

ул.Производственная, д.17А, стр.1, кад 
№77:07:0015006:1068 (усл№77-77-07/054/2009-517) 

00000838 926 

43 936 679 37 234 474 

Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 00003762 63 2 989 212 2 533 231 

Здание неж (S198,9м2 )адр: г.Москва, 

ул.Производственная, д.17А, стр.3, кад 
№77:07:0015006:1069 (усл№77-77-07/054/2009-518) 

00000840 198,9 

9 437 371 7 997 772 

Здание неж (S63,4м2) адр: г.Москва, 
ул.Производственная,д17А, стр4, кад 

№77:07:0015006:1070 (усл№77-77-07/054/2009-519) 

00000859 63,4 
3 008 192 2 549 315 

Итого:   59 371 454 50 314 791 

 

Таким образом, рыночная стоимость объектов оценки, полученная сравнительным 

подходом, по состоянию на дату оценки, составляет: 50 314 791 (Пятьдесят миллионов 

триста четырнадцать тысяч семьсот девяосто один) рубль (без учета НДС). 
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8. Согласование результатов и заключение о рыночной стоимости объекта оценки 

В результате анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемого 

объекта можно сделать следующие выводы: 

 для оценки зданий применен затратный и сравнительный подход, требуется со-

гласование результатов по подходам; 

 для оценки сооружений применен только затратный подход, согласования резуль-

татов по подходам не требуется; 

 для оценки земельного участка применен только сравнительный подход, согласо-

вания результатов по подходам не требуется; 

 для оценки движимого имущества применен только затратный подход, согласова-

ния результатов по подходам не требуется; 

 для оценки БСУ применен только сравнительный подход, согласования результа-

тов по подходам не требуется. 

В результате применения этих подходов получены следующие данные предвари-

тельной оценки: 
Таблица 8.1. 

№ 

п/п 
Краткая характеристика объекта Код 

Рыночная стои-

мость по затратно-

му подходу, без 

учета НДС, руб. 

Рыночная стои-

мость по сравни-

тельному подходу, 

без учета НДС, руб. 

Рыночная стои-

мость по доходно-

му подходу, без 

учета НДС, руб. 

1 Блок-контейнер 2.5*2.5охр. 00000874 8 702,07 не применялся не применялся 

2 Блок-контейнер метал.в компл.6х2,5с тамбур 00004086 12 076,34 не применялся не применялся 

3 Бытовка метал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 00004120 20 423,22 не применялся не применялся 

4 
Бытовка металлическая БК2,5*8,0 в 

компл.(БЗ5дисп) 
00003986 20 423,22 не применялся не применялся 

5 Конструкции-Логотип"Мосинжбетон" 00004078 1 811,56 не применялся не применялся 

6 Контейнер 5 тонн 00003743 14 207,46 не применялся не применялся 

7 Контейнер 5 тонн 00003744 14 207,46 не применялся не применялся 

8 Парогенератор ST-302 в компл.(БЗ2) 00004145 606 534,13 не применялся не применялся 

9 Парогенератор ST-302H в компл.(БЗ-5) 00004394 606 534,13 не применялся не применялся 

10 
Шлагбаум FAAC 640 STD KIT до 7м. в ком-

плекте БЗ-5 
00004688 26 660,51 не применялся не применялся 

11 Котельная установка ТURBOMATIC (б/у) 00004700 2 101 579,66 не применялся не применялся 

12 
Модуль заправочный для диз.топлива 6м3 в 
контейн. 

00004067 28 858,90 не применялся не применялся 

13 Конвейер В-800 с лентой 00000867 40 668,85 не применялся не применялся 

14 
Весы автомобильные /Кочевник/ М8200А-100-

18-024-ПД в комплекте 
00004734 323 716,92 не применялся не применялся 

15 Дверь метал."Хаммерайт" 00000873 3 463,07 не применялся не применялся 

16 Дверь метал.2-х ств. 00000872 4 333,27 не применялся не применялся 

17 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004461 13 323,04 не применялся не применялся 

18 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004615 15 987,65 не применялся не применялся 

19 Котел электрический РусНИТ-270 (БЗ-5) 00004391 12 644,64 не применялся не применялся 

20 Система видеонаблюдения (БЗ-5) 00004537 73 515,96 не применялся не применялся 

21 
Система охранно-пожарной сигнализации (БЗ-

5) 
00004456 24 086,47 не применялся не применялся 

22 Весы лабораторные A&D GP-30K БП-000070 44 258,01 не применялся не применялся 

23 Весы электронные платформенные 00003805 3 534,11 не применялся не применялся 

24 Виброплощадка типа СМЖ с магнитом БП-000030 10 098,31 не применялся не применялся 

25 
Измеритель вовлечен.воздуха д/св.бетонов 

V=8л(ц/л) 
00004576 19 014,00 не применялся не применялся 

26 
Оборудование для испытаний сжатием 

C071N+C111-06 (пресс) 
БП-000042 210 439,13 не применялся не применялся 

27 Смеситель раствора E094 БП-000036 56 340,50 не применялся не применялся 

28 Стол встряхивающий Е130 БП-000040 23 975,08 не применялся не применялся 

29 
Камера нор-

мальн.твердения/шкаф(1500х650х2000)БЗ5 
00004161 133 650,55 не применялся не применялся 

30 Камера КУП-1А БП-000044 13 895,40 не применялся не применялся 

31 
Система видеонаблюдения на БСУ COBRA C-
60 (БЗ-5) 

00004719 12 607,03 не применялся не применялся 
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32 Емкость для дозатора воды, 0,7 м3 00003711 3 091,01 не применялся не применялся 

33 
Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в 

компл.(БЗ-5) 
00003870 25 785,25 не применялся не применялся 

34 Блок силосов цемента ( 2 шт.по 400 т каждый) 00004016 660 526,38 не применялся не применялся 

35 
Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в 

компл.(БЗ-5) 
00003871 25 785,25 не применялся не применялся 

36 
Виброплощадка лаб.СМЖ-539 М (100кг/2800 

об) 
00000021 9 376,92 не применялся не применялся 

37 Блок силосов цемента ( 4 шт.по 200 т каждый) 00004017 584 673,00 не применялся не применялся 

38 Дозатор весовой для цемента 1,8м3 00003712 1 624,98 не применялся не применялся 

39 Панель электрощитовая 00004105 8 643,11 не применялся не применялся 

40 
Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в 
компл.(БЗ-5) 

00003872 25 785,25 не применялся не применялся 

41 Фильтр воздушный картриджный (БЗ-5) 00003869 25 785,25 не применялся не применялся 

42 Компрессор винтовой AS150 в компл.(БЗ-5) 00004597 358 764,10 не применялся не применялся 

43 
Компрессорная установка  ДЭН-11Ш в 
компл.с рес.БЗ5 

00004153 55 037,03 не применялся не применялся 

44 
Блок силосов цемента (3шт, по 120тн. каж-
дый) 

00004695 185 487,24 не применялся не применялся 

45 Лебедка электрическая ЛЭМ-15 (БЗ-5) 00004550 153 440,54 не применялся не применялся 

46 Узел подогрева воды (БЗ-5) 00004559 135 948,22 не применялся не применялся 

47 Установка компрессорная С-415М1 (БЗ-5) 00004724 597,51 не применялся не применялся 

48 
Станция компрессорная КС-1 с 

компл.пластин(БЗ-2) 
00004509 1 065,56 не применялся не применялся 

49 
Компрессор винтовой ALLEGRO с осушите-

лем(БЗ-5) 
00003887 207 183,73 не применялся не применялся 

50 Компрессор винтовой OPUS 132 (БЗ-5) 00004339 318 317,31 не применялся не применялся 

51 
Компрессор винтовой SCK с осушителем(БЗ-
5) 

00003933 360 510,47 не применялся не применялся 

52 Автомойка профи ВД без нагрева 00003751 522,93 не применялся не применялся 

53 Плужно-щеточное оборудование 00001080 11 898,75 не применялся не применялся 

54 Пресс C041PN103 БП-000033 133 726,48 не применялся не применялся 

55 Таль канатная 53 МТ525 г/п 5т.(БЗ-5) 00004438 31 215,40 не применялся не применялся 

56 Виброразгрузчик ДП-6Сштыр. 00000875 238 685,29 не применялся не применялся 

57 Лебедка ТЛ-8Б в компл. с кан.ст.(БЗ-5) 00004136 43 510,34 не применялся не применялся 

58 Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 80м (БЗ-5) 00004462 14 029,86 не применялся не применялся 

59 Предохранит.ж/д устройство 00000886 3 551,86 не применялся не применялся 

60 Пневмоподъемник ТА-53 00000877 50 614,07 не применялся не применялся 

61 Установка рециклинга - 647 860,07 не применялся не применялся 

62 Бетонная дорога и покрытия 00000842 21 417,00 не применялся не применялся 

63 Внутризаводская сеть(канализ.) 00000846 44 014,00 не применялся не применялся 

64 Водопровод 00000848 28 478,00 не применялся не применялся 

65 Ворота металлические 00000860 6 554,00 не применялся не применялся 

66 Забор железобетонный 00000845 150 465,00 не применялся не применялся 

67 Наружний Водопровод 00000847 28 478,00 не применялся не применялся 

68 Паропровод 00000864 16 969,00 не применялся не применялся 

69 
Площадка производственная с бетонным по-
крытием БЗ5 

00004617 148 583,00 не применялся не применялся 

70 Склад  инертных материалов 00000843 36 886,00 не применялся не применялся 

71 Галерея для щебня и песка 00000839 293 882,00 не применялся не применялся 

72 Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) 00004520 1 057 780,00 не применялся не применялся 

73 
Устройство шумозащитных экра-

нов(ограждения)БЗ-5 
00004598 80 220,00 не применялся не применялся 

74 

Здание 

неж(S926м2)адр:г.Москва,ул.Производственна
я,д.17А,стр.1,кад№77:07:0015006:1068(усл№7

7-77-07/054/2009-517) 

00000838 17 623 861 28 660 764 не применялся 

75 Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 00003762 8 935 983 1 949 922 не применялся 

76 

Здание неж (S198,9м2 )адр: г.Москва, 
ул.Производственная, д.17А, стр.3, кад 

№77:07:0015006:1069 (усл№77-77-

07/054/2009-518) 

00000840 3 679 404 6 156 184 не применялся 

77 

Подъездные пути прочее,протяж 772 

м,инв№45:268:002:000126190,адр:г.Москва,ул.
Производствен-

ная,домовл.17А,кад№77:07:0015006:4163(усл

№77-77-22/025/2009-652) 

00000855 936 837 не применялся не применялся 
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78 
Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 

кв. м., 77:07:0015006:1021 
00000841 292 390 не применялся не применялся 

79 

Здание 

неж(S63,4м2)адр:г.Москва,ул.Производственн

ая,д17А,стр4,кад№77:07:0015006:1070(усл№7

7-77-07/054/2009-519) 

00000859 1 395 765 1 962 303 не применялся 

80 

Нежилое здание Производственная, д 17а, 

строен 5, 56.6 кв.м , 
77:07:0015006:1029/4100618 

- 706 838 не применялся не применялся 

81 

Нежилое здание Производственная, д 17а, 
строен 6, 20.5 кв.м. , 77:07:0015006:1030 / 

4100619, 2-х этажное кирпичное здание старой 

диспетчерской (сейчас помещение для охра-
ны) 

- 151 079 не применялся не применялся 

82 
Нежилое здание Производственная, д 17а, 
строен 8, 30.7 кв.м, усл № 4100621, легко-

возводимая элеваторная будка  

- 58 366 не применялся не применялся 

83 

Здание нежил.S 90,7 Москва 

ул.Производственная д.17а стр.7 (усл.№ 

4100620) 

00000844 506 725 не применялся не применялся 

84 БСУ COBRA C-60 00004113 не применялся 7 219 061,00 не применялся 

85 БСУ ELBA (БЗ-5) 00004008 не применялся 4 470 661,00 не применялся 

86 
Земельный участок (Произ-

водств.ул.вл.12/Дог№ М-07-014901)) 
- не применялся 3 381 000,00 не применялся 

87 
Земельный участок (Производственная ул., 

вл.17А (подъездные пути)) 
- не применялся 60 180 000,00 не применялся 

Для согласования результатов оценок, полученных с помощью использованных подхо-

дов, воспользуемся методом анализа иерархий (МАИ). 

Метод анализа иерархии - систематическая процедура для иерархического представле-

ния элементов определяющих суть любой проблемы. Он состоит в расчленении (декомпози-

ции) задачи на более простые составные части и дальнейшей обработке последовательных 

суждений Оценщика по парным сравнениям. 

Графически согласование результатов в виде иерархии, можно представить: 

 

 

где, 

• верхний уровень - цель (например, определение рыночной стоимости); 

• промежуточный уровень - критерии согласования: 

Например, для оценки результатов, полученных различными методами оценки ры-

ночной стоимости, возможно применение следующих критериев: 

А) возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и 

продавца; 

Б) тип, качество, обширность, данных, на основе которых проводится анализ; 

В) способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные коле-

бания; 

Г) способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его 

стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность). 

 • нижний уровень - набор альтернатив (например, результаты, полученные различ-

ными методами оценки). 
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После иерархического воспроизведения проблемы возникает вопрос: как установить 

приоритеты критериев и оценить каждую из альтернатив по критериям, выбрав самую веро-

ятную из них. В МАИ элементы задачи сравниваются попарно по отношению к их воздей-

ствию на общую для них характеристику. Система парных сравнений приводит к результату, 

который может быть представлен в виде обратно симметричной матрицы.  

Элементом матрицы а (1, j) является интенсивность проявления элемента иерархии 1 

относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, где 

балльные оценки имеют следующий смысл: 

1 - равная важность; 

3 - умеренное превосходство одного над другим; 

5 - существенное превосходство; 

7 - значительное превосходство; 

9 - очень сильное превосходство; 

2, 4, 6, 8 - промежуточные значения. 

Если при сравнении одного фактора i с другим j получено а(i, j) = b, то при сравне-

нии второго фактора с первым получаем а(j, i) = 1/b. 

Относительная сила, величина, или вероятность каждого отдельного объекта в 

иерархии определяется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора мат-

рицы приоритетов, нормализованного к единице.  

Приоритеты синтезируются начиная со 2 – го уровня вниз. Локальные приоритеты 

перемножаются на приоритеты соответствующего критерия на вышестоящем уровне и сум-

мируются по каждому элементу в соответствии с критериями, на которые воздействует эле-

мент. 

Пусть А1...Аn - множество из n элементов, тогда W1...\Wп -соотносятся следующим 

образом: 

Таблица 8.2. 

 А1 А2 
… 

… 
Аn 

А1 1 W2/W1 … W1/Wn 

А2 W2/W1 1   

 ...    

 ...    

Аn Wn/W1   1 

Оценка компонентов вектора приоритетов происходит по схеме: 

Таблица 8.3. 
 А1 А2 *** Аn   

А1 1 W1/W2 *** W1/Wn 
X1=(1*(W1/W2)* 

(W1/W2))
1/n BEC(A1)=X1/ SUMMA 

А2 W2/W1 1    +……………………….. 

. . . . . . +……………………….. 

Аn Wn/W1   1 Xn=((Wn/W1)
*
…

*
1)

1/n
 BEC(An)=Xn/ SUMMA 

     SUMMA Σ = 1 

Итоговое согласование результатов, происходит по следующей схеме: 

Таблица 8.4. 

 Вес критерия 
Итоговое значение веса для каждой аль-

тернативы 

 А1 А2 … Аn  

 
Вес 

(А1) 
Вес (А2) … Вес (Аn)  

Вес Альтерна 

тивы 1 

Альт. 

1.1 
Альт. 1.2  Альт. 1 .п 

Вес(Альт1)=Альт.1.1*Вес(А1)+...+Альт.1.п* 

Вес (Ап) 

Вес Альтерна 

тивы 2 
Альт.2.1 Альт.2.2  Альт.2.п 

Вес(Альт2)=Альт.2.1*Вес(А1)+...+Альт.2.п* 

Вес (Ап) 
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… ... … … …  

Вес Альтерна 

тивы k 

Альт. 

k.1 
Альт.k.2  Альт.k.n 

Вес(Альт.k:)=Альт.1<:.1*Вес(А1)+... 

+Альт.k.n* Вес (Аn) 

Сумма 1 

Строим матрицу сравнения и рассчитываем значения приоритетов критериев. 

Таблица 8.5. 

Критерии А Б В Г  
Вес кри-

терия 

А 1,00 0,50 0,50 2,00 0,84 0,20 

Б 2,00 1,00 1,00 0,25 0,84 0,20 

В 2,00 1,00 1,00 4,00 1,68 0,40 

Г 0,50 4,00 0,25 1,00 0,84 0,20 

Сумма 4,20 1,00 

Сравниваем результаты, полученные затратным и сравнительным подходами по 

каждому критерию согласования: 

Возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и про-

давца. 

Таблица 8.6. 
Подходы С Д 

 
Вес подхода по критерию А 

С 1,00 3,00 1,73 0,75 

Д 0,33 1,00 0,58 0,25 

Сумма 2,31 1,00 

Тип, качество, обширность, данных, на основе которых проводится анализ. 

Таблица 8.7. 
Подходы С Д 

 
Вес подхода по критерию Б 

С 1,00 1,00 1,00 0,50 

Д 1,00 1,00 1,00 0,50 

Сумма 2,00 1,00 

Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колеба-

ния. 

Таблица 8.8. 
Подходы С Д 

 
Вес подхода по критерию В 

С 1,00 1,00 1,00 0,50 

Д 1,00 1,00 1,00 0,50 

Сумма 2,00 1,00 

Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его сто-

имость (местонахождение, размер, потенциальная доходность). 

Таблица 8.9. 
Подходы С Д 

 
Вес подхода по критерию Г 

С 1,00 3,00 1,73 0,75 

Д 0,33 1,00 0,58 0,25 

Сумма 2,31 1,00 

Определяем итоговое значение весов каждого подхода, расчет которого отражен в 

таблице 8.10. 

Таблица 8.10. 
Критерии А Б В Г 

Итоговое значение весов 

для каждого подхода 
Вес критерия 0,20 0,20 0,40 0,20 

Подходы Вес критерия по подходам 

С 0,75 0,50 0,50 0,75 0,600 

Д 0,25 0,50 0,50 0,25 0,400 

Сумма 1,000 
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Результаты проведенного согласования, с учетом значимости каждого подхода пред-

ставлены в таблице 8.11. 
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Таблица 8.11. 
Наименование Код Рыночная стоимость, рассчи-

танная затратным подходом, 

руб. с учетом НДС 

Вес Рыночная стоимость, рас-

считанная сравнительным 

подходом, руб. с учетом 

НДС 

Вес Итоговая рыночная стои-

мость, округленно, с учетом 

НДС, руб. 

Итоговая рыночная стои-

мость, без учета НДС, руб. 

Здание неж(S926м2) адр: г.Москва, 

ул.Производственная,д.17А ,стр.1, кад 
№77:07:0015006:1068 (усл№77-77-07/054/2009-

517) 

00000838 17 623 861 0,4 28 660 764 0,6 24 246 003 17 623 861 

Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 00003762 8 935 983 0,4 1 949 922 0,6 4 744 347 8 935 983 

Здание неж (S198,9м2) адр: г.Москва, 

ул.Производственная, д.17А,стр.3, кад 
№77:07:0015006:1069 (усл№77-77-07/054/2009-

518) 

00000840 3 679 404 0,4 6 156 184 0,6 5 165 472 3 679 404 

Здание неж (S63,4м2) адр: г.Москва, 

ул.Производственная,д17А,стр4, кад 

№77:07:0015006:1070 (усл №77-77-07/054/2009-
519) 

00000859 1 395 765 0,4 1 962 303 0,6 1 735 688 1 395 765 
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Таким образом, в результате анализа имеющейся в распоряжении информации 

оценщик  пришел к выводу, с учётом типичных ограничительных условий и допущений, 

приведенных в отчёте (округлённо): 

 

Итоговая рыночная стоимость объектов оценки (движимого и недвижимого имущества, 

принадлежащего ОАО «КОМБИНАТ «МОСИНЖБЕТОН», расположенного по адресу: 

г. Москва, ул. Производственная, вл. 17А), по состоянию на «18» сентября 2018 года, без 

учета НДС, составляет: 124 532 806,81 (Сто двадцать четыре миллиона пятьсот тридцать 

две тысячи восемьсот шесть) рублей (восемьдесят одна) копейка. 

Из них: 

Таблица 8.12. 

№ 

п/п 
Краткая характеристика объекта Код 

Итоговая рыночная 

стоимость, 

без учета НДС, руб. 

1 Блок-контейнер 2.5*2.5охр. 00000874 8 702,07 

2 Блок-контейнер метал.в компл.6х2,5с тамбур 00004086 12 076,34 

3 Бытовка метал.(БК2,5*8,0)расп.в компл. 00004120 20 423,22 

4 Бытовка металлическая БК2,5*8,0 в компл.(БЗ5дисп) 00003986 20 423,22 

5 Конструкции-Логотип"Мосинжбетон" 00004078 1 811,56 

6 Контейнер 5 тонн 00003743 14 207,46 

7 Контейнер 5 тонн 00003744 14 207,46 

8 Парогенератор ST-302 в компл.(БЗ2) 00004145 606 534,13 

9 Парогенератор ST-302H в компл.(БЗ-5) 00004394 606 534,13 

10 Шлагбаум FAAC 640 STD KIT до 7м. в комплекте БЗ-5 00004688 26 660,51 

11 Котельная установка ТURBOMATIC (б/у) 00004700 2 101 579,66 

12 Модуль заправочный для диз.топлива 6м3 в контейн. 00004067 28 858,90 

13 Конвейер В-800 с лентой 00000867 40 668,85 

14 Весы автомобильные /Кочевник/ М8200А-100-18-024-ПД в комплекте 00004734 323 716,92 

15 Дверь метал."Хаммерайт" 00000873 3 463,07 

16 Дверь метал.2-х ств. 00000872 4 333,27 

17 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004461 13 323,04 

18 Котел электрический РусНИТ-2100 (БЗ-5) 00004615 15 987,65 

19 Котел электрический РусНИТ-270 (БЗ-5) 00004391 12 644,64 

20 Система видеонаблюдения (БЗ-5) 00004537 73 515,96 

21 Система охранно-пожарной сигнализации (БЗ-5) 00004456 24 086,47 

22 Весы лабораторные A&D GP-30K БП-000070 44 258,01 

23 Весы электронные платформенные 00003805 3 534,11 

24 Виброплощадка типа СМЖ с магнитом БП-000030 10 098,31 

25 Измеритель вовлечен.воздуха д/св.бетонов V=8л(ц/л) 00004576 19 014,00 

26 Оборудование для испытаний сжатием C071N+C111-06 (пресс) БП-000042 210 439,13 

27 Смеситель раствора E094 БП-000036 56 340,50 

28 Стол встряхивающий Е130 БП-000040 23 975,08 

29 Камера нормальн.твердения/шкаф(1500х650х2000)БЗ5 00004161 133 650,55 

30 Камера КУП-1А БП-000044 13 895,40 

31 Система видеонаблюдения на БСУ COBRA C-60 (БЗ-5) 00004719 12 607,03 

32 Емкость для дозатора воды, 0,7 м3 00003711 3 091,01 

33 Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003870 25 785,25 

34 Блок силосов цемента ( 2 шт.по 400 т каждый) 00004016 660 526,38 

35 Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003871 25 785,25 

36 Виброплощадка лаб.СМЖ-539 М (100кг/2800 об) 00000021 9 376,92 

37 Блок силосов цемента ( 4 шт.по 200 т каждый) 00004017 584 673,00 

38 Дозатор весовой для цемента 1,8м3 00003712 1 624,98 

39 Панель электрощитовая 00004105 8 643,11 

40 Фильтр воздушный картр. SFCA240G5FP в компл.(БЗ-5) 00003872 25 785,25 

41 Фильтр воздушный картриджный (БЗ-5) 00003869 25 785,25 

42 Компрессор винтовой AS150 в компл.(БЗ-5) 00004597 358 764,10 

43 Компрессорная установка  ДЭН-11Ш в компл.с рес.БЗ5 00004153 55 037,03 

44 Блок силосов цемента (3шт, по 120тн. каждый) 00004695 185 487,24 

45 Лебедка электрическая ЛЭМ-15 (БЗ-5) 00004550 153 440,54 

46 Узел подогрева воды (БЗ-5) 00004559 135 948,22 
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47 Установка компрессорная С-415М1 (БЗ-5) 00004724 597,51 

48 Станция компрессорная КС-1 с компл.пластин(БЗ-2) 00004509 1 065,56 

49 Компрессор винтовой ALLEGRO с осушителем(БЗ-5) 00003887 207 183,73 

50 Компрессор винтовой OPUS 132 (БЗ-5) 00004339 318 317,31 

51 Компрессор винтовой SCK с осушителем(БЗ-5) 00003933 360 510,47 

52 Автомойка профи ВД без нагрева 00003751 522,93 

53 Плужно-щеточное оборудование 00001080 11 898,75 

54 Пресс C041PN103 БП-000033 133 726,48 

55 Таль канатная 53 МТ525 г/п 5т.(БЗ-5) 00004438 31 215,40 

56 Виброразгрузчик ДП-6Сштыр. 00000875 238 685,29 

57 Лебедка ТЛ-8Б в компл. с кан.ст.(БЗ-5) 00004136 43 510,34 

58 Лебедка ТЛ-9А-1 с канатом 80м (БЗ-5) 00004462 14 029,86 

59 Предохранит.ж/д устройство 00000886 3 551,86 

60 Пневмоподъемник ТА-53 00000877 50 614,07 

61 Установка рециклинга - 647 860,07 

62 Бетонная дорога и покрытия 00000842 21 417,00 

63 Внутризаводская сеть(канализ.) 00000846 44 014,00 

64 Водопровод 00000848 28 478,00 

65 Ворота металлические 00000860 6 554,00 

66 Забор железобетонный 00000845 150 465,00 

67 Наружний Водопровод 00000847 28 478,00 

68 Паропровод 00000864 16 969,00 

69 Площадка производственная с бетонным покрытием БЗ5 00004617 148 583,00 

70 Склад  инертных материалов 00000843 36 886,00 

71 Галерея для щебня и песка 00000839 293 882,00 

72 Укрытие узла выгрузки ж/д вагонов (БЗ-5) 00004520 1 057 780,00 

73 Устройство шумозащитных экранов(ограждения)БЗ-5 00004598 80 220,00 

74 
Здание 
неж(S926м2)адр:г.Москва,ул.Производственная,д.17А,стр.1,кад№77:07:00150

06:1068(усл№77-77-07/054/2009-517) 

00000838 24 246 003,00 

75 Бетоносмесительный узел ЛИБХЕРР 00003762 4 744 347,00 

76 
Здание 
неж(S198,9м2)адр:г.Москва,ул.Производственная,д.17А,стр.3,кад№77:07:0015

006:1069(усл№77-77-07/054/2009-518) 

00000840 5 165 472,00 

77 

Подъездные пути прочее,протяж 772 

м,инв№45:268:002:000126190,адр:г.Москва,ул.Производственная,домовл.17А,

кад№77:07:0015006:4163(усл№77-77-22/025/2009-652) 

00000855 936 837,00 

78 Трансформаторная подстанция-строен.2, 49,5 кв. м., 77:07:0015006:1021 00000841 292 390,00 

79 
Здание 
неж(S63,4м2)адр:г.Москва,ул.Производственная,д17А,стр4,кад№77:07:001500

6:1070(усл№77-77-07/054/2009-519) 

00000859 1 735 688,00 

80 
Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 5, 56.6 кв.м , 

77:07:0015006:1029/4100618 
- 706 838,00 

81 

Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 6, 20.5 кв.м. , 

77:07:0015006:1030 / 4100619, 2-х этажное кирпичное здание старой диспет-

черской (сейчас помещение для охраны) 

- 151 079,00 

82 
Нежилое здание Производственная, д 17а, строен 8, 30.7 кв.м, усл № 4100621, 

легковозводимая элеваторная будка  
- 58 366,00 

83 Здание нежил.S 90,7 Москва ул.Производственная д.17а стр.7 (усл.№ 4100620) 00000844 506 725,00 

84 БСУ COBRA C-60 00004113 7 219 061,00 

85 БСУ ELBA (БЗ-5) 00004008 4 470 661,00 

86 Земельный участок (Производств.ул.вл.12/Дог№ М-07-014901)) - 3 381 000,00 

87 Земельный участок (Производственная ул., вл.17А (подъездные пути)) - 60 180 000,00 

 Итого:   124 532 806,81 

 

 

Оценщик О.В. Кубов 
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