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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 
29.10.2021г. 

Конкурсному управляющему                                                                                                                                            

ООО МПФ «ЮУГС»  

Меркулову Я.В. 

Уважаемый Ярослав Викторович! 
Согласно договору №81 от 07.10.2021г., специалист Общества с ограниченной 

ответственностью «Финэкс» произвел оценку рыночной стоимости имущества, принадлежащего 

ООО МПФ «ЮУГС»). 

Оценка проведена в соответствии с требованиями: Федерального закона Российской 

Федерации №135-ФЗ «Об оценочной деятельности», Федеральных Стандартов оценки, 

обязательных к применению при осуществлении оценочной деятельности, №№1, 2, 3 (ФСО №1, 

ФСО №2, ФСО №3), утвержденных Приказами Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №№ 

297, 298, 299; ФСО №7 утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 

года №611, ФСО №10 утвержденного Приказом Минэкономразвития России №328 от 01.06.2015г; 

а так же Стандартов и правил оценочной деятельности НП «Саморегулируемая организация 

ассоциации российских магистров оценки», “Унифицированных требований к отчёту об оценке 

рыночной стоимости нежилой недвижимости” Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая 

организация ассоциации российских магистров оценки». 

Цель оценки: определение рыночной стоимости объектов оценки с учетом 

предполагаемого использования результатов оценки. 

Дата оценки: «25» октября 2021г. 

Оценщиком не проводилась как часть работы юридическая экспертиза объектов. 

Гражданская ответственность профессиональной деятельности организации застрахована 

СПАО «ИНГОССТРАХ» на сумму 10 000 000 рублей (страховой полис к договору обязательного 

страхования ответственности при осуществлении оценочной деятельности №433-524-101505/20, срок 

действия с 01.01.2021г. по 30.06.2022г.). 

Таким образом, итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки, по состоянию на 

дату оценки: 

19 273 469 

(Девятнадцать миллионов двести семьдесят три тысячи четыреста шестьдесят девять) 

рублей  

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы, пожалуйста, обращайтесь 

непосредственно к нам. Благодарим Вас за возможность оказать услуги для Вашей фирмы. 
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1. Задание на оценку 
Таблица 1 

Объекты 

оценки 

Имущество, принадлежащее ООО МПФ «ЮУГС», в том числе: 

Объекты оценки недвижимое имущество: 

№ 

п/п 
Наименование 

Инв./номенкл. 

№ 
Кадастровый № 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, 

руб. 

По данным 

бухгалтерского 

учета, стоимость, 

руб. 

А 1 2 3 4 5 

1 

Административно-

бытовой корпус. Литер 

ЕВ 

00-000017 56:37:0105009:254 4 374 391,80 8 580 045 

2 Лаборатория, литер Е-1 00-000024 56:37:0105009:498 234773,8 469554 

3 Склад (В4В5) 00-000023 56:37:0105009:497 236115,28 472231 

4 
Производственный цех 

изоляции труб Литер В1 
00-000021 56:37:0105009:253 487082,16 955064 

5 
Производственный цех. 

Литер Б1В2 
00-000022 56:37:0105009:250 375268,08 750532 

6 
Производственный цех. 
Литер В3 

00-000020 56:37:0105009:251 757779,24 1485841 

7 Склад литер Б 00-000019 56:37:0105009:252 438379,36 876759 

8 Ограждение с воротами 00-000025 - 269873,8 834947 

9 Земельный участок 000000045 56:37:0105009:28 10077909 10077909 

 

Объекты оценки движимое имущество: 

№ 

п/п 
Наименование 

Год выпуска / 

приобретения 

Инв./номенкл. 

№ 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, 

руб. 

По данным 

бухгалтерского 

учета, стоимость, 

руб. 

А 1 2 3 4 5 

10 
Поперечно-

строгальный станок  
00-000090 0-00 29661 

11 
Станок токарный 

универсальный  
00-000041 0-00 61652 

12 
САЗ 3507 САМОСВ 

ГРУЗ (Е 243 АУ 56) 
1991 00-000108 0-00 143226 

13 

Аппарат 

копировальный 
CANON 

2010 00-000073 0-00 39800 

14 Дефектоскоп 
 

00-000081 0-00 129133 

15 
Дефектоскоп "Корона 

2,1"  
00-000087 0-00 41150 

16 Компьютер 2006 00-000068 0-00 26410 

17 Компьютер 2007 00-000069 0-00 51400 

18 Компьютер 2007 00-000070 0-00 31630,12 

19 Компьютер 2008 00-000071 0-00 21650 

20 Компьютер "Ноутбук" 2005 00-000067 0-00 29304 

21 
Компьютер 

персональный 
2006 00-000102 0-00 29871 

22 
Компьютер 

персональный 
2006 00-000103 0-00 36000 

23 
Компьютер 

персональный 
2006 00-000104 0-00 28530 

24 
Копировальный 

аппарат  
00-000074 0-00 42750 

25 Ксерокс 
 

00-000075 0-00 33498 

26 Ксерокс 
 

00-000079 0-00 24936 

27 
Рентген аппарат 

"Арина-7  
00-000084 0-00 202200 

28 
Рентген аппарат 

"Арина-7 (2)  
00-000085 0-00 110434 

29 Станок фрезерный 
 

00-000080 0-00 34000 

 

Подробное описание и характеристики объектов оценки приведены в главе 9 

настоящего Отчёта. 

Балансовая Балансовая стоимость по данным бухгалтерского учета составляет 25 650 117,12 



ООО «Финэкс» 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 18, оф.7 тел/факс: (473) 263-16-16   (473) 272-51-50 

Оценка стоимости имущества, принадлежащего ООО МПФ «ЮУГС»                                                            

5 

 

стоимость, руб. руб., по фактическому наличию составляет 17 251 572,52 руб. 

Собственник  

ООО МПФ «ЮУГС»   

ОГРН     1025600545607  от: 10.12.2002 

ИНН     5602001265 

КПП     560201001 

ОКПО     03240153 

ОКТМО     53708000001 

Юр. адрес: 461634, Оренбургская обл, г. Бугуруслан, ул. Белинского, д.55 К.А 

Заказчик 

ООО МПФ «ЮУГС»   

ОГРН     1025600545607  от: 10.12.2002 

ИНН     5602001265 

КПП     560201001 

ОКПО     03240153 

ОКТМО     53708000001 

Юр. адрес: 461634, Оренбургская обл, г. Бугуруслан, ул. Белинского, д.55 К.А 

Имущественные 

права и 

обременения 

Собственником объектов оценки является ООО МПФ «ЮУГС».  

Право собственности на объекты оценки №2 и №3 не зарегистрировано.  

Все объекты оценки числятся на балансе ООО МПФ «ЮУГС». 

Для объекта оценки № 9 «Земельный участок» зарегистрировано Ограничение прав 

и обременение объекта недвижимости в виде: 

 
 
Ограничение в виде: ограничения прав на земельный участок, предусмотренные 

статьями 56, 56.1 Земельного кодекса Российской Федерации на площадь 78 кв.м. 

 
  

Оцениваемые 

права 

Право собственности в соответствии со ст. 209 Гражданского кодекса РФ включает 

права владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по 

своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества 

любые действия, не противоречащие закону или иным правовым актам и не 

нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе 

отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 

собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать 

имущество в залог, обременять его другими способами, распоряжаться им иным 

образом. 

Текущее 

использование 

В настоящее время объекты оценки не используются в связи с банкротством 

предприятия. 

https://zachestnyibiznes.ru/day/2002-12-10
https://zachestnyibiznes.ru/day/2002-12-10
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объектов 

оценки 

Цель оценки 
Определение стоимости объектов оценки, вид которой определяется в задании на 

оценку с учетом предполагаемого использования результатов оценки. 

Предполагаемое 

использование 

результата 

оценки и 

связанные с 

этим 

ограничения 

Результатом оценки является итоговая величина рыночной стоимости объектов 

оценки.  

Консультирование Заказчика о наиболее вероятной величине рыночной стоимости 

оцениваемого имущества при совершении сделки по купле-продаже объектов 

оценки на торгах. 

Согласно предполагаемого использования результатов оценки и заданию на 

оценку не определялись возможные границы интервала стоимости. 

В соответствии с заданием на оценку, Заказчик поручает Оценщику 

определение именно рыночной стоимости (в соответствии с ФЗ «О 

несостоятельности (банкротстве)»), на основании этого Оценщик в рамках 

данного отчета не учитывает Федеральный стандарт оценки «Определение 

ликвидационной стоимости (ФСО N 12)» утвержден приказом от 17.11.2016 г. 

№ 721). 

Допущения и ограничивающие условия к результату оценки: 
1. Заключение о стоимости базируется на данных о сложившейся ситуации на дату 

оценки. Оценщик не принимает во внимание события, которые произошли или 

могут произойти после даты проведения оценки. 

2. Оценщик не несет обязательств по обновлению Отчета или сделанной им 

оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 

3. Итоговый результат стоимости, получаемый в рамках оценки, характеризуется 

неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества исходных данных 

и вычисляемых параметров, используемых для расчета результата оценки. В 
силу вероятностной природы рынка, недостаточности исходной информации, 

неопределенности ожиданий рынка и других факторов неопределенности, 

определение рыночной стоимости объекта оценки не может быть выполнено 
абсолютно точно. Приведенная в отчете итоговая величина рыночной 

стоимости представляет собой приближенное значение величины рыночной 
стоимости. Повторная оценка, выполненная другим оценщиком, может 

отличаться от результата данного отчета на ту или иную величину. 

Ограничивающие условия использования результатов, полученных при 

проведении оценки: 
1. Сумма денежного выражения ценности объектов (итоговая величина 

стоимости), указанная в Отчете об оценке, носит рекомендательный характер 

для целей принятия решения и может быть признана рекомендуемой для 

вышеуказанных целей, если с даты составления Отчета об оценке до даты 

совершения сделки с объектами оценки прошло не более 6 месяцев. 

2. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это 

предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут 

быть предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для 

мероприятий по связям с общественностью без предварительного письменного 

согласования с Оценщиком. 

Вид 

определяемой 

стоимости 

Рыночная стоимость 

Дата оценки «25» октября 2021г. 

Срок 

проведения 

оценки 

«07» октября 2021г. - «29» октября 2021г. 

Дата осмотра 

объектов 

оценки 

Полный осмотр объектов произведен 07.10.2021г. 

Допущения и Допущения и ограничения к проведению оценки 

http://srosovet.ru/content/editor/jur/zakon/FSO-12.docx
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ограничения, на 

которых должна 

основываться 

оценка 

1. Объекты оценки не характеризуется какими-либо скрытыми (не указанными 

явным образом) факторами, которые могут повлиять на их стоимость. 

2. Оценка проводится в предположении отсутствия будущих изменений 

экономической среды (свойств объектов оценки, других существенных для 

результата оценки обстоятельств), которые не могут быть спрогнозированы. 

3. Услуги по оценке не должны включать в себя прочие услуги по аудиту и 

налогообложению. 

4. Оценка проводится в предположении отсутствия обязательств и 

обременений в отношении имущества и имущественных прав Заказчика, также 

работы по оценке не включают анализ юридических аспектов возникновения 

таких обязательств и обременений. 

5. В силу вероятностной природы рынка, недостаточности исходной 

информации, неопределенности ожиданий рынка и других факторов 

неопределенности, определение рыночной стоимости объекта оценки не может 

быть выполнено абсолютно точно. Приведенная в отчете итоговая величина 

рыночной стоимости представляет собой приближенное значение величины 

рыночной стоимости. Повторная оценка, выполненная другим оценщиком, 

может отличаться от результата данного отчета на ту или иную величину. 

6. Расчет рыночной стоимости производился без учета обременений (в виде 

ипотеки) по следующим основаниям: 

- собственник объектов оценки находится в процедуре банкротства  

–в рамках данной процедуры происходит реализация имущества должника, а 

продажа заложенного имущества в порядке, предусмотренном ФЗ «О 

несостоятельности (банкротстве)» (ст.110, ст.111, ст.138) влечет 

прекращение права залога в силу закона применительно к подп.4 п.1 ст.352 ГК 

РФ, абз.6 п.5 ст.18.1 ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». 
7. Рыночная стоимость, определена в отчете с учетом того, что оцениваемое 

имущество представляет собой единый комплекс, при условии его продажи 
целиком, в случае продажи объектов оценки по частям, стоимость данного 

имущества может измениться. 

 

  Допущения в отношении оцениваемых прав: 

1. Оценка проводится из допущения, что заявленное право владельца на 

имущество является обоснованным.  

2. Оценка проводится из допущения, что все необходимые лицензии, 

разрешения и т.д. имеют действующую силу. 

Допущения в отношении используемых методов расчета: 

При проведении оценки Оценщик самостоятельно формулирует допущения, 

использованные в рамках конкретных выбранных методов оценки.  
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2. Применяемые стандарты оценки (Сертификат качества 

оценки) 
Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 

имеющимися данными: 

1) Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

2) Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 

частью настоящего Отчета. 

3) У Оценщика не было личной заинтересованности, или какой бы то ни было предвзятости в 

подходе к оценке имущества, рассматриваемого в настоящем Отчете или в отношении 

сторон, имеющих к нему отношение. 

4) Оценка проведена с учетом всех ограничительных условий и предпосылок, наложенных 

либо условиями исходной задачи, либо введенных Оценщиком самостоятельно. 

5) Оценщик не является учредителем, должностным лицом Заказчика, не состоит с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве, ни в настоящем, ни в будущем не 

имеет, и не будет иметь какого-либо имущественного интереса в объектах собственности, 

являющихся предметом настоящего Отчета. 

6) Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами 

выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

7) Приведенные в Отчете факты, на основе которых производился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью 

использования его знаний и умений и являются, на его взгляд, достоверными и не 

содержащими фактических ошибок 

8) Настоящая оценка была произведена в соответствии с:  

1. Федеральным Законом от 29.07.98г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации»; 

2. Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной 

деятельности, и утвержденными Приказами Минэкономразвития России №297 

(ФСО №1), №298 (ФСО №2), №299 (ФСО №3) от 20.05.2015г., Приказом 

Минэкономразвития России №328 (ФСО №10) от 01.06.2015г., Приказом 

Минэкономразвития России №611 (ФСО №7) от 25.09.2014г, Стандартами и 

правилами оценочной деятельности НП «Саморегулируемая организация 

ассоциации российских магистров оценки». 
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Таблица 2 

Краткое 

наименование 

стандарта 

Полное наименование 

стандарта 

Сведения о принятии 

стандарта 

Основание 

использования стандарта 

ФСО-1 

Федеральный стандарт 

оценки №1 «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки» 

Приказ МЭРТ1 РФ №297 

от 20.05.2015 г. 

Стандарт обязателен к 

применению при осуществлении оценочной 

деятельности 

ФСО-2 
Федеральный стандарт 

оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости» 

Приказ МЭРТ РФ №298 от  

 20.05.2015 г. 

Стандарт обязателен к 

применению при осуществлении оценочной 

деятельности 

ФСО-3 
Федеральный стандарт 

оценки №3 «Требования к отчету об оценке» 

Приказ МЭРТ РФ №299 от 

20.05.2015 г.  

Стандарт обязателен к 

применению при осуществлении оценочной 

деятельности 

ФСО-7 
Федеральный стандарт 

оценки №7 «Оценка недвижимости» 

Приказ МЭРТ РФ №611 от 

25.09.2014 г. 

Стандарт обязателен к 

применению при осуществлении оценочной 

деятельности 

ФСО-10 

Федеральный стандарт 

оценки №10 «Оценка стоимости машин и 

оборудования» 

Приказ МЭРТ РФ №328 от 

01.06.2015 г. 

Стандарт обязателен к 

применению при осуществлении оценочной 

деятельности 

- 

Стандарты и правила оценочной деятельности 

НП «Саморегулируемая организация ассоциации 

российских магистров оценки». 

НП «Саморегулируемая организация 

ассоциации российских магистров оценки» 

2007г. 

Стандарт обязателен к 

Применению для членов 

НП «Саморегулируемая организация ассоциации 

российских магистров оценки» 

                                                 
1 Министерство экономического развития и торговли РФ. 
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3. Принятые при проведении оценки объекта оценки 

допущения  
Таблица 3 

Оценка произведена с учетом допущений, содержащихся в настоящем разделе 

Допущения к 

составу работ 

по оценке и 

содержанию 

отчета об 

оценке 

1. Работы по оценке включают:  

 исследование объектов оценки и окружающей среды (в текущем состоянии 

и ретроспективе);  

 сбор и анализ информации, необходимой для обоснования сути и меры 

полезности объектов оценки в настоящем и будущем;  

 выполнение необходимых исследований, прогнозов и вычислений; 

подготовку письменного отчета об оценке. 

2. Состав работ по оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и 

исследований, содержание отчета удовлетворяют требованиям 

необходимости и достаточности для доказательства результата оценки: 

 состав работ по оценке не содержит работ, выполнение которых не повысит 

доказательности результата оценки и не повлияет на значение итогового 

результата в пределах неизбежной погрешности; 

 глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их 

влияния на значение результата оценки, его погрешность и степень 

обоснованности; 

 отчет не содержит сведений, которые не используются в анализах, выводах 

и расчетах. 

3. Отчет содержит все необходимое для того, чтобы представитель получателя 

Отчета (имеющий высшее или дополнительное образование в области 

экономики, но не являющийся профессиональным оценщиком) мог понять 

содержание Отчета; примененные оценщиком способы выполнения работ, 

анализов и исследований; идентифицировать источники использованной им 

информации и степень ее достоверности; проверить выполненные расчеты. 

4. Оценщиком не проводится как часть работы юридическая экспертиза 

объектов. 

5. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в 

нем целях. 

Допущения и 

ограничения к 

проведению 

оценки 

При оценке выводы делаются на основании стандартных допущений: 

1. Объект оценки, по предположениям Оценщика, не характеризуются 

какими-либо скрытыми (не указанными явным образом) факторами, 

которые могут повлиять на его стоимость. 

2. Оценщик не несет ответственности за будущие изменения экономической 

среды, свойств объекта оценки, макроэкономических показателей, 

возможные изменения экономической политики Правительства РФ, 

других существенных для результата оценки обстоятельств, которые он не 

мог прогнозировать и учитывать в процессе выполнения оценки.  

3. Услуги, оказанные в рамках настоящего Отчета, представляют собой 

стандартную практику оценки. Оказанные Оценщиком услуги 

ограничиваются его квалификацией в области оценки и не включают в 

себя прочие услуги по аудиту, налогообложению. 

4. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущества и 

основывается на данных, предоставленных Заказчиком. 

Допущения в 

отношении 

оцениваемых 

прав 

1. Оценщик не берет на себя никаких обязательств по правовым вопросам, 

включая толкование законов или контрактов.  

2. Оценщик не изучал вопрос о правовом статусе и исходил из того, что 

заявленное право владельца на имущество является обоснованным.  

3. Оценщик исходит из допущения, что все необходимые лицензии, 

разрешения и т.д. имеют действующую силу. 

4. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета 

имущественных прав, а также обязательств и обременений, которые могли 
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Оценка произведена с учетом допущений, содержащихся в настоящем разделе 

иметь место в отношении имущества и имущественных прав Заказчика, а 

также за анализ юридических аспектов возникновения таких обязательств 

и обременений. 

5. Расчет рыночной стоимости производился без учета обременений (в виде 

ипотеки) по следующим основаниям: 

     - собственник объектов оценки находится в процедуре банкротства  

     – в рамках данной процедуры происходит реализация имущества 

должника, а продажа заложенного имущества в порядке, 

предусмотренном ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» (ст.110, 

ст.111, ст.138) влечет прекращение права залога в силу закона 

применительно к подп.4 п.1 ст.352 ГК РФ, абз.6 п.5 ст.18.1 ФЗ «О 

несостоятельности (банкротстве)». 
6. Рыночная стоимость, определена в отчете с учетом того, что 

оцениваемое имущество представляет собой единый комплекс, при условии 

его продажи целиком, в случае продажи объектов оценки по частям, 

стоимость данного имущества может измениться. 

Допущения к 

источникам 

информации, 

использованн

ым в Отчете 

1. Информация, используемая в настоящем Отчете, оценивалась по достаточности, 

достоверности и актуальности. 

2. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются 

достаточными и достоверными для получения обоснованной оценки. Однако 

Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому 

для всех сведений указан источник информации. 

3. Большая часть существенной для оценки информации об объектах оценки была 

предоставлена Заказчиком. Оценщик не располагает данными независимых 

источников об объектах оценки, и не имеет необходимой квалификации для 

подтверждения указанной информации и не выражает какого-либо мнения 

относительно ее корректности. 

4. При наличии альтернативных данных, несогласованности поступившей в 

распоряжение Оценщика информации или её отсутствии расчеты и выводы 

делались, исходя из информации и предположений Оценщика. 

5. Чертежи и схемы, приведенные в Отчете, являются приблизительными, 

призваны помочь пользователю получить наглядное представление об объектах 

оценки и не должны использоваться в каких-либо других целях. 

6. Ссылки на использованные источники информации и литературу не заменяют 

разумного объема разъяснений, которые содержаться в Отчете, и предоставляют 

пользователю Отчета возможность проверки качества использованных данных и 

результатов анализа. 

Допущения в 

отношении 

используемых 

методов 

расчета 

Допущения, сформулированные в рамках использованных конкретных методов 

оценки, ограничения и границы применения полученного результата 

приведены непосредственно в расчётных разделах настоящего Отчёта. 

Допущения и 

ограничивающ

ие условия к 

результату 

оценки 

1. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, базируется на данных о 

сложившейся ситуации на дату оценки. Оценщик не принимает во внимание 

события, которые произошли или могут произойти после даты проведения 

оценки. 

2. Оценщик не несет обязательств по обновлению настоящего Отчета или 

сделанной им оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты 

оценки. 

3. Итоговый результат стоимости, полученный в рамках настоящей оценки, 

характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся следствием 

качества исходных данных и вычисляемых оценщиком параметров, 

используемых для расчета результата оценки. В силу вероятностной 

природы рынка, недостаточности исходной информации, неопределенности 

ожиданий рынка и других факторов неопределенности, определение 

рыночной стоимости объекта оценки не может быть выполнено 

абсолютно точно. Приведенная в отчете итоговая величина рыночной 
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Оценка произведена с учетом допущений, содержащихся в настоящем разделе 

стоимости представляет собой приближенное значение величины рыночной 

стоимости. Повторная оценка, выполненная другим оценщиком, может 

отличаться от результата данного отчета на ту или иную величину.  

4. Расчетные процедуры по определению рыночной стоимости объекта оценки 

проводились с помощью программного продукта Excel (пакет программ Ms. 

Office). В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем 

Отчете, приведены округленные значения показателей. В связи с более 

точным вычислением десятичных знаков, результаты расчетов могут 

отличаться от результатов, выполненных с помощью калькулятора. 
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4. Основные ограничивающие условия проведения оценки 
Таблица 4 

Оценка произведена с учетом ограничивающих условий,                                         

содержащихся в настоящем разделе 

Ограничивающие 

условия 

использования 

результатов, 

полученных при 

проведении оценки 

1. Сумма денежного выражения ценности объектов (итоговая величина 

рыночной стоимости), указанная в настоящем Отчете об оценке, 

носит рекомендательный характер для целей совершения сделки с 

объектами оценки, и может быть признана рекомендуемой для целей 

совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления 

Отчета об оценке до даты совершения сделки с объектами оценки 

или даты представления публичной оферты прошло не более 6 

месяцев. 

2. Оценщик обязуется соблюдать условия строгой конфиденциальности 

во взаимоотношениях с Заказчиком, т.е. Оценщик обязуется не 

разглашать третьим лицам конфиденциальные сведения, полученные 

от Заказчика, равно как и результаты задания, выполненного для 

Заказчика, за исключением следующих лиц: 

 лиц, письменно уполномоченных Заказчиком; 

 суда, арбитражного или третейского суда; 

 уполномоченных положениями действующего 

законодательства лиц, занимающихся экспертизой отчетов 

профессиональных оценщиков или принимающих для 

хранения обязательные копии документов, подготовленных 

профессиональными оценщиками, для целей проведения 

официальных аттестаций или аккредитаций профессиональных 

оценщиков. 

3. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем 

это предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его 

часть не могут быть предоставлены Заказчиком для использования в 

целях рекламы, для мероприятий по связям с общественностью без 

предварительного письменного согласования с Оценщиком. 

4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать 

иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по 

официальному вызову суда. 
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5. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

5.1. Сведения о заказчике 

Таблица 5 

Сведения о  

Заказчике 

ООО МПФ «ЮУГС»   

ОГРН     1025600545607  от: 10.12.2002 

ИНН     5602001265 

КПП     560201001 

ОКПО     03240153 

ОКТМО     53708000001 

Юр. адрес: 461634, Оренбургская обл, г. Бугуруслан, ул. Белинского, д.55 А 

 

5.2. Сведения об оценщике 
Таблица 6 

Сведения об 

Оценщиках 

Эськова Марина Юрьевна, стаж работы в области оценочной деятельности 16 

лет 

Конт телефон (473) 263-16-16 

Эл.адрес: finex18@mail.ru 

Адрес регистрации: г.Воронеж, ул.20 лет Октября, 38б, кв.50 

Член «Саморегулируемой организации ассоциации Российских магистров 

оценки». (Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации 

оценщиков №1342-07 от 29.12.2007г.). 

Диплом о профессиональной переподготовке в Московском международном 

институте эконометрики, информатики, финансов и права по программе 

«Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». 810 часов. ПП №161667 выдан 

25.12.2004г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка бизнеса» №027145-3 от 03.08.2021г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости» №021512-1 от 11.06.2021г. 

Гражданская ответственность профессиональной деятельности Оценщика 

застрахована СПАО «Ингосстрах» на 3 000 000 рублей (договор (полис) №433-

524-086515/20. Срок действия с 01.12.2020г. по 30.11.2021г.). 

Заключен трудовой договор с: 

Общество с ограниченной ответственностью «Финэкс»  

ОГРН –1043600013929, дата присвоения ОГРН – 25.02.2004г. 

Юридический адрес – 394006, г. Воронеж, ул. Дорожная, д.18, оф.7 

ИНН 3665044042; КПП 366501001 

Р/с 40702810103000000743 в ФКБ «СДМ-Банк» (ПАО) в г. Воронеж  

г. Воронеж 

К/с 30101810500000000778; БИК 042007778 

Бенда Алексей Сергеевич, стаж работы в области оценочной деятельности 4 

года. 

Конт. Телефон (473) 263-16-16 

Эл.адрес: finex18@mail.ru 

Адрес регистрации: г.Воронеж, ул.Хользунова, д.115, кв.85 

Член Ассоциации «Саморегулируемая организация «Экспертный совет». 

Включен в реестр членов 31.12.2016г. (Свидетельство о членстве в 

саморегулируемой организации оценщиков №2353 от 24.05.2017г.) 

Диплом о профессиональной переподготовке в Автономной некоммерческой 

организации дополнительного профессионального образования «Региональный 

Банковский Учебный Центр» по программе «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)». Регистрационный №1393/9331 от 19.04.2016г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка движимого имущества» №027588-2 от10.08.2021г. 

https://zachestnyibiznes.ru/day/2002-12-10
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Действителен до 10 августа 2024г. 

Гражданская ответственность профессиональной деятельности Оценщика 

застрахована СООО «ВСК» на 300 000 рублей (договор (полис) 

№2000SB4001315. Срок действия с 01.06.2020г. по 31.05.2023г.). 

Заключен трудовой договор с: 

Общество с ограниченной ответственностью «Финэкс»  

ОГРН –1043600013929, дата присвоения ОГРН – 25.02.2004г. 

Юридический адрес – 394006, г. Воронеж, ул. Дорожная, д.18, офис №7 

ИНН 3665044042; КПП 366501001 

Р/с 40702810103000000743 в ФКБ «СДМ-Банк» (ПАО) в г. Воронеж  

г. Воронеж 

К/с 30101810500000000778; БИК 042007778 

 

Требования статьи 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135 ФЗ «Об 

оценочной деятельности в РФ» о независимости выполнены, а именно: 

- оценщик, не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим 

имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными лицами в 

близком родстве или свойстве; 

- в отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные или 

обязательственные права вне договора; 

- оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического 

лица - заказчика и такое юридическое лицо не является кредитором или 

страховщиком оценщика. 

- не допускается вмешательство заказчика, либо иных заинтересованных лиц в 

деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор, если это может негативно повлиять на достоверность 

результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга 

вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки 

объекта оценки. 

- размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки. 

- юридическое лицо, с которым Оценщик заключил трудовой договор не имеет 

имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилированным 

лицом заказчика. 

5.3. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке 

Отчета об оценке организациях и специалистах. 
Не привлекались. 
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6. Основные факты и выводы.  
Заключение об определении рыночной стоимости объектов оценки, принадлежащих ООО 

МПФ «ЮУГС», составлено на основании Отчета об оценке №81 от 25.10.2021г., выполненного по 

Договору возмездного оказания оценочных услуг №81 от 07.10.2021г. и подготовленного ООО 

«Финэкс». 

Оценка проводилась в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998г.                 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и в соответствии с 

Федеральными Стандартами оценки, обязательными к применению при осуществлении оценочной 

деятельности, №№1, 2, 3 (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденными Приказами 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №№ 297, 298, 299, ФСО №7 утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года №611, ФСО №10 утвержденными 

приказом №328 от 01.06.2015г., Стандартами и правилами оценочной деятельности НП 

«Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки», 

“Унифицированными требованиями к отчёту об оценке рыночной стоимости нежилой 

недвижимости” Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации 

российских магистров оценки». 

Общая информация, идентифицирующая объекты оценки:  

Таблица 7 
Объекты оценки недвижимое имущество: 

№ 

п/п 
Наименование 

Инв./номенкл. 

№ 
Кадастровый № 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, руб. 

По данным 

бухгалтерского учета, 

стоимость, руб. 

А 1 2 3 4 5 

1 

Административно-

бытовой корпус. 

Литер ЕВ 

00-000017 56:37:0105009:254 4 374 391,80 8 580 045 

2 
Лаборатория, литер Е-
1 

00-000024 56:37:0105009:498 234773,8 469554 

3 Склад (В4В5) 00-000023 56:37:0105009:497 236115,28 472231 

4 

Производственный 

цех изоляции труб 
Литер В1 

00-000021 56:37:0105009:253 487082,16 955064 

5 
Производственный 

цех. Литер Б1В2 
00-000022 56:37:0105009:250 375268,08 750532 

6 
Производственный 
цех. Литер В3 

00-000020 56:37:0105009:251 757779,24 1485841 

7 Склад литер Б 00-000019 56:37:0105009:252 438379,36 876759 

8 
Ограждение с 

воротами 
00-000025 

 
269873,8 834947 

9 Земельный участок 000000045 56:37:0105009:28 10077909 10077909 

 

Объекты оценки движимое имущество: 

№ 

п/п 
Наименование 

Год выпуска / 

приобретения 

Инв./номенкл. 

№ 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, руб. 

По данным 

бухгалтерского учета, 

стоимость, руб. 

А 1 2 3 4 5 

10 
Поперечно-

строгальный станок  
00-000090 0-00 29661 

11 
Станок токарный 

универсальный  
00-000041 0-00 61652 

12 
САЗ 3507 САМОСВ 
ГРУЗ (Е 243 АУ 56) 

1991 00-000108 0-00 143226 

13 

Аппарат 

копировальный 

CANON 

2010 00-000073 0-00 39800 

14 Дефектоскоп 
 

00-000081 0-00 129133 

15 
Дефектоскоп 

"Корона 2,1"  
00-000087 0-00 41150 

16 Компьютер 2006 00-000068 0-00 26410 

17 Компьютер 2007 00-000069 0-00 51400 

18 Компьютер 2007 00-000070 0-00 31630,12 

19 Компьютер 2008 00-000071 0-00 21650 

20 
Компьютер 
"Ноутбук" 

2005 00-000067 0-00 29304 
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№ 

п/п 
Наименование 

Год выпуска / 

приобретения 

Инв./номенкл. 

№ 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, руб. 

По данным 

бухгалтерского учета, 

стоимость, руб. 

А 1 2 3 4 5 

21 
Компьютер 
персональный 

2006 00-000102 0-00 29871 

22 
Компьютер 

персональный 
2006 00-000103 0-00 36000 

23 
Компьютер 

персональный 
2006 00-000104 0-00 28530 

24 
Копировальный 
аппарат  

00-000074 0-00 42750 

25 Ксерокс 
 

00-000075 0-00 33498 

26 Ксерокс 
 

00-000079 0-00 24936 

27 
Рентген аппарат 

"Арина-7  
00-000084 0-00 202200 

28 
Рентген аппарат 

"Арина-7 (2)  
00-000085 0-00 110434 

29 Станок фрезерный 
 

00-000080 0-00 34000 

Подробное описание и характеристики объектов оценки приведены в главе 9 настоящего 

Отчёта. 

Перечень документов, определяющих количественные и качественные характеристики 

оцениваемого имущества, представлен в главе 9 настоящего Отчета. Копии указанных документов 

содержатся в Приложении к Отчету. 

Вид определяемой стоимости: рыночная стоимость. 

Предполагаемое использование результата оценки: Консультирование Заказчика о 

наиболее вероятной величине рыночной стоимости оцениваемого имущества при совершении 

сделки по купле-продаже объектов оценки на торгах, в рамках процедуры конкурсного 

производства. 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости. 

Величина рыночной стоимости оцениваемого имущества определена для 

консультирования Заказчика о наиболее вероятной величине рыночной стоимости оцениваемого 

имущества при совершении сделки по купле-продаже объектов оценки на торгах, с учетом 

ограничений, указанных в п. Основные ограничивающие условия проведения оценки на стр. 13 

Отчета. 

Дата оценки: 25.10.2021г. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ 
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Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки рассчитана в процессе проведения оценки. Результаты проведенных расчетов 

представлены в следующей таблице: 

Таблица 8 

№ п/п Наименование объекта оценки 

Стоимость, 

полученная с 

применением 

Затратного 

подхода, руб. 

Вес 

Стоимость, 

полученная с 

применением 

Сравнительного 

подхода, руб. 

Вес 

Стоимость, 

полученная с 

применением 

Доходного подхода, 

руб. 

Вес 
Согласованная 

стоимость, руб. 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 

1 Административно-бытовой корпус. Литер ЕВ 8 588 750 0,10 5 679 725 0,90 Не применялся 0,00 5 970 628 

2 Лаборатория, литер Е-1 1 115 732 0,10 709 023 0,90 Не применялся 0,00 749 694 

3 Склад (В4В5) 492 010 0,10 296 556 0,90 Не применялся 0,00 316 102 

4 Производственный цех изоляции труб Литер В1 2 347 244 0,10 1 552 228 0,90 Не применялся 0,00 1 631 730 

5 Производственный цех. Литер Б1В2 1 351 193 0,10 893 542 0,90 Не применялся 0,00 939 307 

6 Производственный цех. Литер В3 2 196 403 0,10 1 452 477 0,90 Не применялся 0,00 1 526 870 

7 Склад литер Б 2 782 899 0,10 1 840 326 0,90 Не применялся 0,00 1 934 583 

8 Ограждение с воротами 1 319 649 0,10 872 682 0,90 Не применялся 0,00 917 378 

9 Земельный участок Не применялся 0,00 4 770 783 1,00 Не применялся 0,00 4 770 783 

10 Поперечно-строгальный станок Не применялся 0,00 55 575 1,00 Не применялся 0,00 55 575 

11 Станок токарный универсальный Не применялся 0,00 161 040 1,00 Не применялся 0,00 161 040 

12 САЗ 3507 САМОСВ ГРУЗ (Е 243 АУ 56) Не применялся 0,00 65 500 1,00 Не применялся 0,00 65 500 

13 Аппарат копировальный CANON Не применялся 0,00 10 033 1,00 Не применялся 0,00 10 033 

14 Дефектоскоп 12 435 1,00 Не применялся 0,00 Не применялся 0,00 12 435 

15 Дефектоскоп "Корона 2,1" 12 435 1,00 Не применялся 0,00 Не применялся 0,00 12 435 

16 Компьютер Не применялся 0,00 1 687 1,00 Не применялся 0,00 1 687 

17 Компьютер Не применялся 0,00 1 687 1,00 Не применялся 0,00 1 687 

18 Компьютер Не применялся 0,00 1 687 1,00 Не применялся 0,00 1 687 

19 Компьютер Не применялся 0,00 1 687 1,00 Не применялся 0,00 1 687 

20 Компьютер "Ноутбук" Не применялся 0,00 3 153 1,00 Не применялся 0,00 3 153 

21 Компьютер персональный Не применялся 0,00 2 109 1,00 Не применялся 0,00 2 109 

22 Компьютер персональный Не применялся 0,00 2 109 1,00 Не применялся 0,00 2 109 

23 Компьютер персональный Не применялся 0,00 2 953 1,00 Не применялся 0,00 2 953 

24 Копировальный аппарат Не применялся 0,00 6 593 1,00 Не применялся 0,00 6 593 

25 Ксерокс Не применялся 0,00 3 853 1,00 Не применялся 0,00 3 853 

26 Ксерокс Не применялся 0,00 2 290 1,00 Не применялся 0,00 2 290 

27 Рентген аппарат "Арина-7 45 624 1,00 Не применялся 0,00 Не применялся 0,00 45 624 

28 Рентген аппарат "Арина-7 (2) 45 624 1,00 Не применялся 0,00 Не применялся 0,00 45 624 

29 Станок фрезерный Не применялся 0,00 78 320 1,00 Не применялся 0,00 78 320 

 
Итого 20 309 998   18 467 618   

  
19 273 469 
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Таким образом, рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на дату оценки                                                                                                  

составляет: 

19 273 469 

(Девятнадцать миллионов двести семьдесят три тысячи четыреста шестьдесят девять) 

рублей, в том числе: 

Таблица 9 
№ п/п Наименование объекта оценки Рыночная стоимость, руб. 

А 1 8 

1 Административно-бытовой корпус. Литер ЕВ 5 970 628 

2 Лаборатория, литер Е-1 749 694 

3 Склад (В4В5) 316 102 

4 Производственный цех изоляции труб Литер В1 1 631 730 

5 Производственный цех. Литер Б1В2 939 307 

6 Производственный цех. Литер В3 1 526 870 

7 Склад литер Б 1 934 583 

8 Ограждение с воротами 917 378 

9 Земельный участок 4 770 783 

10 Поперечно-строгальный станок 55 575 

11 Станок токарный универсальный 161 040 

12 САЗ 3507 САМОСВ ГРУЗ (Е 243 АУ 56) 65 500 

13 Аппарат копировальный CANON 10 033 

14 Дефектоскоп 12 435 

15 Дефектоскоп "Корона 2,1" 12 435 

16 Компьютер 1 687 

17 Компьютер 1 687 

18 Компьютер 1 687 

19 Компьютер 1 687 

20 Компьютер "Ноутбук" 3 153 

21 Компьютер персональный 2 109 

22 Компьютер персональный 2 109 

23 Компьютер персональный 2 953 

24 Копировальный аппарат 6 593 

25 Ксерокс 3 853 

26 Ксерокс 2 290 

27 Рентген аппарат "Арина-7 45 624 

28 Рентген аппарат "Арина-7 (2) 45 624 

29 Станок фрезерный 78 320 

 
Итого 19 273 469 
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7. Общие сведения  
Таблица 10 

Основание для 

проведения 

оценки 

1. Договор №81 возмездного оказания оценочных услуг от 07.10.2021г., 

заключенный между ООО «Финэкс» и ООО МПФ «Южуралгазстрой». 

2. Задание на оценку, составленное в соответствии с п.21 Федерального 

стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 

к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденного приказом 

Минэкономразвития от 20.05.2015г. №297. 

Объекты оценки 

Объекты оценки недвижимое имущество: 

№ 

п/п 
Наименование 

Инв./номенкл. 

№ 
Кадастровый № 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, 

руб. 

По данным 

бухгалтерского 

учета, стоимость, 

руб. 

А 1 2 3 4 5 

1 

Административно-

бытовой корпус. 
Литер ЕВ 

00-000017 56:37:0105009:254 4 374 391,80 8 580 045 

2 
Лаборатория, литер Е-

1 
00-000024 56:37:0105009:498 234773,8 469554 

3 Склад (В4В5) 00-000023 56:37:0105009:497 236115,28 472231 

4 
Производственный 
цех изоляции труб 

Литер В1 

00-000021 56:37:0105009:253 487082,16 955064 

5 
Производственный 

цех. Литер Б1В2 
00-000022 56:37:0105009:250 375268,08 750532 

6 
Производственный 
цех. Литер В3 

00-000020 56:37:0105009:251 757779,24 1485841 

7 Склад литер Б 00-000019 56:37:0105009:252 438379,36 876759 

8 
Ограждение с 

воротами 
00-000025 

 
269873,8 834947 

9 Земельный участок 000000045 56:37:0105009:28 10077909 10077909 

 

Объекты оценки движимое имущество: 

№ 

п/п 
Наименование 

Год выпуска / 

приобретения 

Инв./номенкл. 

№ 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, 

руб. 

По данным 

бухгалтерского 

учета, стоимость, 

руб. 

А 1 2 3 4 5 

10 
Поперечно-

строгальный станок  
00-000090 0-00 29661 

11 
Станок токарный 

универсальный  
00-000041 0-00 61652 

12 
САЗ 3507 САМОСВ 

ГРУЗ (Е 243 АУ 56) 
1991 00-000108 0-00 143226 

13 
Аппарат 
копировальный 

CANON 

2010 00-000073 0-00 39800 

14 Дефектоскоп 
 

00-000081 0-00 129133 

15 
Дефектоскоп 
"Корона 2,1"  

00-000087 0-00 41150 

16 Компьютер 2006 00-000068 0-00 26410 

17 Компьютер 2007 00-000069 0-00 51400 

18 Компьютер 2007 00-000070 0-00 31630,12 

19 Компьютер 2008 00-000071 0-00 21650 

20 
Компьютер 

"Ноутбук" 
2005 00-000067 0-00 29304 

21 
Компьютер 
персональный 

2006 00-000102 0-00 29871 

22 
Компьютер 

персональный 
2006 00-000103 0-00 36000 

23 
Компьютер 
персональный 

2006 00-000104 0-00 28530 

24 
Копировальный 

аппарат  
00-000074 0-00 42750 

25 Ксерокс 
 

00-000075 0-00 33498 

26 Ксерокс 
 

00-000079 0-00 24936 

27 
Рентген аппарат 
"Арина-7  

00-000084 0-00 202200 
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28 
Рентген аппарат 

"Арина-7 (2)  
00-000085 0-00 110434 

29 Станок фрезерный 
 

00-000080 0-00 34000 

Подробное описание и характеристики объектов оценки приведены в главе 9 

настоящего Отчёта. 

Вид оцениваемого 

права 

Оценке подлежит право собственности: 

 собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 

своим имуществом, он вправе по своему усмотрению совершать в отношении 

принадлежащего ему имущества любые действия, не нарушающие права и 

охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 

собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права 

владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и 

обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом (Гражданский 

кодекс Российской Федерации, ч. I, ст. 209); 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объектов оценки. 

Предполагаемое 

использование 

результата оценки  

Консультирование Заказчика о наиболее вероятной величине рыночной 

стоимости оцениваемого имущества при совершении сделки по купле-продаже 

объектов оценки на торгах, в рамках процедуры конкурсного производства. 

Нормативно 

правовые акты, 

использованные 

при проведении 

оценки  

 Федеральный закон РФ от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

 Приказы Министерства экономического развития и торговли Российской 

Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015г №№297, 298, 299, 

от 25 сентября 2014 года №611, приказ №328 от 01.06.2015г., об 

утверждении федеральных стандартов оценочной деятельности, 

обязательных к применению субъектами оценочной деятельности. 

Применяемые 

стандарты 

оценочной 

деятельности 

– Федеральные стандарты оценочной деятельности, обязательные к 

применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015г №№297, 298, 299 и от 25 

сентября 2014 года №611 соответственно: 

 Федеральный стандарт оценки №1, «Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», (приказ №297). 

 Федеральный стандарт оценки №2, «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 

№ 2)», (приказ № 298). 

 Федеральный стандарт оценки №3, «Требования к отчету об оценке (ФСО 

№3)», (приказ № 299). 

  Федеральный стандарт оценки №7, «Оценка недвижимости (ФСО №7)», 

(приказ № 611). 

 Федеральный стандарт оценки №10, «Оценка стоимости машин и 

оборудования (ФСО №10)», (приказ № 328) 

 Стандарты и правила оценочной деятельности НП «Саморегулируемая 

организация ассоциации российских магистров оценки». 

 “Унифицированные требования к отчёту об оценке рыночной стоимости 

нежилой недвижимости” Некоммерческого партнерства 

«Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров 

оценки». 
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Вид оцениваемой 

стоимости 

В соответствии с целью настоящей оценки определяется рыночная 

стоимость. 

Формулировка рыночной стоимости, используемая в рамках Отчета, 

соответствует определению, приведенному в Федеральном Законе РФ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации" №135-Ф3 от 29.07.1998 года: 

«Рыночная стоимость есть наиболее вероятная цена, по которой данный 

объект может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть 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 открытый рынок в форме публичной оферты; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо 

стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 

Дата оценки «25» октября 2021г. 

Дата составления 

Отчёта 
«29» октября 2021г. 

Осмотр объектов 

оценки 
Полный осмотр объектов оценки произведен 07.10.2021г. 

Порядковый 

номер Отчета 
№81 

Перечень 

документов 

заказчика, 

определяющих 

количественные и 

качественные 

характеристики 

объектов 

 Техническое задание на оценку (Приложение № 1 к договору об оценке 

№81). 

 Инвентаризационная опись №1 от 12.07.2021г. 

 Паспорт транспортного средства 56 ЕМ 237935 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости № КУВИ-002/2021-124619697 от 18.09.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423604364 

от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423603935 

от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423603968 

от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423604273 

от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423604040 

от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423603840 

от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423604206 

от 14.10.2021г. 

 Технический паспорт на здание В4В5, г. Бугуруслан, улица Белинского, 

55а 

 Технический паспорт на здание Е1, г. Бугуруслан, улица Белинского, 55а 

 Технический паспорт, г. Бугуруслан, улица Белинского, 55а 

 Технический паспорт на здание Б1В2, г. Бугуруслан, улица Белинского, 

55а 

 Технический паспорт на здание В3 – Производственный цех, г. 

Бугуруслан, улица Белинского, 55а 
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 Технический паспорт на здание Б - Склад, г. Бугуруслан, улица 

Белинского, 55а 

 Технический паспорт на здание В1 – Производственный цех, г. 

Бугуруслан, улица Белинского, 55а 

 Технический паспорт на здание ЕВ – Административно-бытовой корпус, г. 

Бугуруслан, улица Белинского, 55а  

 Акт осмотра объектов движимого имущества, принадлежащего Обществу 

с ограниченной ответственностью, Многопрофильная фирма 

«Южуралгазстрой» от 07.10.2021г. 

 Акт осмотра объектов недвижимого имущества, принадлежащего 

Обществу с ограниченной ответственностью, Многопрофильная фирма 

«Южуралгазстрой» от 07.10.2021г. 

Данные и 

источники, 

использованные 

при проведении 

оценки 

  -   Документы и сведения, предоставленные заказчиком (см. «Перечень 

документов заказчика, определяющих количественные и качественные 

характеристики объектов»). 

-  Информация, опубликованная на специализированных сайтах сети 

INTERNET. 

Нормативно-правовые акты:  

1. Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ: Электронная информационно-

правовая система «Консультант-Плюс». База «Консультант Плюс: Версия Проф».  

2. ФСО № 1 (Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки) утвержденные приказом министерства экономического 

развития и торговли Российской федерации № 297 от 20.05.2015г. Электронная 

информационно-правовая система «Консультант-Плюс». База «Консультант 

Плюс: Версия Проф»  

3. ФСО № 2 (Цель оценки и виды стоимости), утвержденные приказом 

министерства экономического развития и торговли Российской федерации № 298 

от 20.05.2015г. Электронная информационно-правовая система «Консультант-

Плюс». База «Консультант Плюс: Версия Проф»  

4. ФСО № 3 (Об утверждении Федерального Стандарта Оценки "Требования 

к отчету об оценке), утвержденные приказом министерства экономического 

развития и торговли Российской федерации № 299 от 20.05.2015г. Электронная 

информационно-правовая система «Консультант-Плюс». База «Консультант 

Плюс: Версия Проф».  

5. ФСО №7 (Оценка недвижимости), утвержденные Приказом 

Минэкономразвития России №611 от 25 сентября 2014 года. Электронная 

информационно-правовая система «Консультант-Плюс». База «Консультант 

Плюс: Версия Проф». 

6. ФСО №10 (Оценка стоимости машин и оборудования), утвержденные 

Приказом Минэкономразвития России №328 от 01 июня 2015 года. Электронная 

информационно-правовая система «Консультант-Плюс». База «Консультант 

Плюс: Версия Проф». 

7. Стандартами и правилами оценочной деятельности НП 

«Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки». 

8. “Унифицированными требованиями к отчёту об оценке рыночной 

стоимости нежилой недвижимости” Некоммерческого партнерства 

«Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки». 

Форма Отчета 

Настоящий Отчет является полным повествовательным отчетом об оценке, 

отвечающим требованиям Федерального закона от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», Федерального стандарта 

оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 

оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития от 20 мая 2015г. № 297, 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости», 

утвержденного приказом Минэкономразвития от 20 мая 2015г № 298, 

Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке», 
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утвержденного приказом Минэкономразвития от 20 мая 2015г № 299, 

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости», утвержденного 

приказом Минэкономразвития России №611 от 25 сентября 2014 года, ФСО №10 

(Оценка стоимости машин и оборудования), утвержденные Приказом 

Минэкономразвития России №328 от 01 июня 2015 года. 

Процесс 

проведения 

оценки 

 

В соответствии с Приказом Министерства экономического развития и торговли 

Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015г №297 об 

утверждении федерального стандарта оценки деятельности «Общие понятия оценки, 

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

«Проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объектов оценки; 

д) составление Отчета об оценке. 

Для целей настоящей оценки процесс определения рыночной стоимости объектов 

оценки включал следующие этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки. 

2. Составление задания на оценку. 

3. Сбор информации для проведения макроэкономического, отраслевого, 

регионального анализа. 

4. Сбор и анализ правоустанавливающих документов, сведений об обременении 

объекта оценки правами иных лиц; информации, необходимой для установления 

количественных и качественных характеристик объектов оценки с целью 

определения их стоимости, а также другой информации, связанной с объектами 

оценки. 

5. Анализ объектов оценки.  

6. Интервью с представителями собственника. 

7. Анализ методологии оценки, выбор подходов к оценке. 

8. Расчет рыночной стоимости. 

9. Согласование результатов оценки, определение итоговых результатов. 

10. Написание Отчета об оценке. 
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8. Специальные термины, определения, сокращения и 
условные обозначения 

Таблица 11 

Специальные термины и определения, относящиеся к теории оценочного дела. 

Общие понятия оценки 

Цель оценки 

Определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 

задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата 

оценки. 

Вид стоимости 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие 

виды стоимости объекта оценки: рыночная стоимость; инвестиционная 

стоимость; ликвидационная стоимость; кадастровая стоимость. Данный 

перечень видов стоимости не является исчерпывающим. 

Объект оценки 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении 

которых законодательством Российской Федерации установлена 

возможность их участия в гражданском обороте. 

Цена объекта 
Денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Допущение 

Предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 

или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к 

оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

Стоимость объекта 

Это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 

требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды 

стоимости (ФСО №2)». 

Итоговая величина 

стоимости 

Итоговая стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 

подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке. 

Подход к оценке Совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод оценки 

Последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 

для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 

рамках одного из подходов к оценке. 

Доходный подход 
Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный 

подход 

Совокупность методов оценки , основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. 

Объект-аналог 

Объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 

его стоимость. 

Затратный подход 

Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства 

либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Грузовой автомобиль 

 Автотранспортное средство, предназначенное для перевозки грузов. 

Грузовые автомобили подразделяются на бортовые, в том числе с 

прицепом (бортовой тягач), автомобильные тягачи с полуприцепом 

(седельный тягач), самосвалы и специализированные автомобили. 

Наиболее  

эффективное 

использование 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки 

определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость 

будет наибольшей. 

Срок экспозиции  

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления 

на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты 

совершения сделки с ним. 
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Специальные термины и определения, относящиеся к теории оценочного дела. 

Общие понятия оценки 

Ограничения 

Условия, обстоятельства, допущения и предположения, в рамках 

которых выполняется оценка, содержание которых ограничивает 

точность, достоверность, применимость ее результата, ответственность 

оценщика, заказчика и т.д.  

Обременения 

Обременения прав на имущество - это ограничения, которые возникают 

на основании закона или договора, и ограничивают возможность 

владения, пользования или распоряжения этим имуществом. Некоторые 

обременения возникают по воле собственника (например, залог его 

имущества), другие не зависят от него (к примеру, арест).  

Обременения обычно неразрывно связаны с имуществом и чаще всего 

сохраняются при переходе прав на имущество к другому лицу. Тот, кто 

приобретает имущество, приобретает его вместе с соответствующими 

обременениями, даже если на этот счет ничего не указано в сделке. 

Недвижимость 

(недвижимое 

имущество) 

Земельные участки и все, что размещено на них и тесно связано с ними, 

то есть объекты, перемещение которых невозможно без нанесения им 

непропорционального ущерба 
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9. Описание объектов оценки 

9.1. Количественные и качественные характеристики объекта 
оценки 
9.1.1 Сведения об имущественных правах 

В результате сделки купли-продажи, от покупателя к продавцу переходит набор 

имущественных прав. Именно эти права и выступают объектом оценки.  

Оцениваемые объекты принадлежат на праве собственности ООО МПФ «ЮУГС».  

Право собственности на объекты оценки №2 и №3 не зарегистрировано.  

Все объекты оценки числятся на балансе ООО МПФ «ЮУГС». 

Таблица 12 
Объекты оценки недвижимое имущество: 

№ 

п/п 
Наименование 

Инв./номенкл. 

№ 
Кадастровый № 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, 

руб. 

По данным 

бухгалтерского 

учета, стоимость, 

руб. 

А 1 2 3 4 5 

1 

Административно-

бытовой корпус. 

Литер ЕВ 

00-000017 56:37:0105009:254 4 374 391,80 8 580 045 

2 
Лаборатория, литер Е-
1 

00-000024 56:37:0105009:498 234773,8 469554 

3 Склад (В4В5) 00-000023 56:37:0105009:497 236115,28 472231 

4 

Производственный 

цех изоляции труб 
Литер В1 

00-000021 56:37:0105009:253 487082,16 955064 

5 
Производственный 

цех. Литер Б1В2 
00-000022 56:37:0105009:250 375268,08 750532 

6 
Производственный 
цех. Литер В3 

00-000020 56:37:0105009:251 757779,24 1485841 

7 Склад литер Б 00-000019 56:37:0105009:252 438379,36 876759 

8 
Ограждение с 

воротами 
00-000025 

 
269873,8 834947 

9 Земельный участок 000000045 56:37:0105009:28 10077909 10077909 

 

Объекты оценки движимое имущество: 

№ 

п/п 
Наименование 

Год выпуска / 

приобретения 

Инв./номенкл. 

№ 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, 

руб. 

По данным 

бухгалтерского 

учета, стоимость, 

руб. 

А 1 2 3 4 5 

10 
Поперечно-

строгальный станок  
00-000090 0-00 29661 

11 
Станок токарный 
универсальный  

00-000041 0-00 61652 

12 
САЗ 3507 САМОСВ 

ГРУЗ (Е 243 АУ 56) 
1991 00-000108 0-00 143226 

13 
Аппарат 
копировальный 

CANON 

2010 00-000073 0-00 39800 

14 Дефектоскоп 
 

00-000081 0-00 129133 

15 
Дефектоскоп 

"Корона 2,1"  
00-000087 0-00 41150 

16 Компьютер 2006 00-000068 0-00 26410 

17 Компьютер 2007 00-000069 0-00 51400 

18 Компьютер 2007 00-000070 0-00 31630,12 

19 Компьютер 2008 00-000071 0-00 21650 

20 
Компьютер 

"Ноутбук" 
2005 00-000067 0-00 29304 

21 
Компьютер 
персональный 

2006 00-000102 0-00 29871 

22 
Компьютер 

персональный 
2006 00-000103 0-00 36000 

23 
Компьютер 

персональный 
2006 00-000104 0-00 28530 

24 
Копировальный 

аппарат  
00-000074 0-00 42750 

25 Ксерокс 
 

00-000075 0-00 33498 
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№ 

п/п 
Наименование 

Год выпуска / 

приобретения 

Инв./номенкл. 

№ 

Фактическое 

наличие, 

стоимость, 

руб. 

По данным 

бухгалтерского 

учета, стоимость, 

руб. 

А 1 2 3 4 5 

26 Ксерокс 
 

00-000079 0-00 24936 

27 
Рентген аппарат 

"Арина-7  
00-000084 0-00 202200 

28 
Рентген аппарат 

"Арина-7 (2)  
00-000085 0-00 110434 

29 Станок фрезерный 
 

00-000080 0-00 34000 

 

Фотографии объектов оценки приведены в приложении к данному отчету. 

 

Балансовая стоимость по данным бухгалтерского учета составляет 25 650 117,12 руб., по 

фактическому наличию составляет 17 251 572,52 руб. 

В связи с вышеперечисленными фактами, в данном отчете проводится оценка права 

собственности на оцениваемые объекты. 

Перечень копий документов Заказчика, определяющих количественные и 

качественные характеристики: 

 Техническое задание на оценку (Приложение № 1 к договору об оценке №81). 

 Инвентаризационная опись №1 от 12.07.2021г. 

 Паспорт транспортного средства 56 ЕМ 237935 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости № 

КУВИ-002/2021-124619697 от 18.09.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423604364 от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423603935 от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423603968 от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423604273 от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423604040 от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423603840 от 14.10.2021г. 

 Сведения о характеристиках объекта недвижимости №99/2021/423604206 от 14.10.2021г. 

 Технический паспорт на здание В4В5, г. Бугуруслан, улица Белинского, 55а 

 Технический паспорт на здание Е1, г. Бугуруслан, улица Белинского, 55а 

 Технический паспорт, г. Бугуруслан, улица Белинского, 55а 

 Технический паспорт на здание Б1В2, г. Бугуруслан, улица Белинского, 55а 

 Технический паспорт на здание В3 – Производственный цех, г. Бугуруслан, улица 

Белинского, 55а 

 Технический паспорт на здание Б - Склад, г. Бугуруслан, улица Белинского, 55а 

 Технический паспорт на здание В1 – Производственный цех, г. Бугуруслан, улица 

Белинского, 55а 

 Технический паспорт на здание ЕВ – Административно-бытовой корпус, г. Бугуруслан, 

улица Белинского, 55а 

 Акт осмотра объектов движимого имущества, принадлежащего Обществу с ограниченной 

ответственностью, Многопрофильная фирма «Южуралгазстрой» от 07.10.2021г. 

 Акт осмотра объектов недвижимого имущества, принадлежащего Обществу с 

ограниченной ответственностью, Многопрофильная фирма «Южуралгазстрой» от 

07.10.2021г. 

 

9.1.2. Обременения, ограничения, сервитуты, интересы третьих лиц в отношении объекта 

оценки 
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Для объекта оценки №9 зарегистрировано Ограничение в виде: ограничения прав на 

земельный участок, предусмотренные статьями 56, 56.1 Земельного кодекса Российской 

Федерации на площадь 78 кв.м. 

 

9.1.3. СВЕДЕНИЯ О ФИЗИЧЕСКИХ СВОЙСТВАХ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объектами оценки является движимое и недвижимое имущество. 

Месторасположение объектов оценки: 

На дату оценки, оцениваемые объекты расположены по адресу: Оренбургская обл, г. 

Бугуруслан, ул. Белинского, д.55 а.  

Информация о физических свойствах объекта оценки, его технических и 

эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях: 

Фотографии объектов оценки приведены в приложении к данному отчету. 

Информация о физических свойствах объектов оценки, их технических и 

эксплуатационных характеристиках, представлена в таблице ниже.  
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Таблица 13 

№ п/п Наименование 
Площадь, 

кв.м 
Кадастровый № 

Назначен

ие 
Литера Осмотр объекта 

Кадастровая 

стоимость, руб. 
Адрес 

Год окончания 

строительства (ввода в 

эксплуатацию) 

Этажность 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 
Административно-
бытовой корпус. 

Литер ЕВ 

2 146,6 56:37:0105009:254 
нежилое 

здание 
Е, В 

Состояние 

удовлетворительное 
3362498,64 

Оренбургска
я обл., г. 

Бугуруслан, 

ул. 
Белинского, 

55а 

1978 2 с мансардой 

2 
Лаборатория, литер 

Е-1 
97,4 56:37:0105009:498 

нежилое 

здание 
Е-1 Состояние хорошее 891933,68 2001 1 с мансардой 

3 Склад (В4В5) 213,0 56:37:0105009:497 
нежилое 
здание 

В4B5 
Состояние 

удовлетворительное 
1950532,59 

Нет данных 
 

2, с мансардой 

4 

Производственный 

цех изоляции труб 
Литер В1 

211,0 56:37:0105009:253 
нежилое 

здание 
В1 

Состояние 

удовлетворительное 
330516,73 1989 1 

5 
Производственный 

цех. Литер Б1В2 
164,1 56:37:0105009:250 

нежилое 

здание 
Б1В2 

Состояние 

удовлетворительное 
257051,16 1976 1 

6 
Производственный 

цех. Литер В3 
518,3 56:37:0105009:251 

нежилое 

здание 
В3 

Состояние 

удовлетворительное 
811880,67 1980 1 

7 Склад литер Б 371,5 56:37:0105009:252 
нежилое 
здание 

Б 
Состояние 

удовлетворительное 
581928,75 1970 1 

8 
Ограждение с 

воротами 
- - - - 

Состояние 

удовлетворительное 
- - - 

 

№ п/п Наименование 
Год 

постройки 
Конструкция здания 

Строительный объем, куб. м2 / 

Протяженность, м / Площадь, кв. м 

А 1 2 3 4 

1 
Административно-бытовой корпус. 
Литер ЕВ 

1978 

Здания капитальные со стенами из штучных камней или крупноблочные; колонны или столбы 

железобетонные либо кирпичные; перекрытия железобетонные или каменные, своды по металлическим 

балкам 

3732,975 

2 Лаборатория, литер Е-1 2001 
Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобетонные или 

кирпичные, перекрытия деревянные. 
261,46 

3 Склад (В4В5) - Здание со стенами из листового железа на металлическом каркасе, фундамент – ж/б. 1107,44 

4 
Производственный цех изоляции 

труб Литер В1 
1989 

Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобетонные или 

кирпичные, перекрытия деревянные. 
1137,48 

5 Производственный цех. Литер Б1В2 1976 
Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобетонные или 

кирпичные, перекрытия деревянные. 
853,93 

6 Производственный цех. Литер В3 1980 
Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобетонные или 

кирпичные, перекрытия деревянные. 
1929,12 

7 Склад литер Б 1970 
Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобетонные или 

кирпичные, перекрытия деревянные. 
1672,16 

8 Ограждение с воротами - - - 

8.1 ж/б, высотой 2,5м - - 650 

                                                 
2 Данные по строительному объему принимались согласно схемы в техническом паспорте, с указанием внешних параметров, длинна, ширина, высота. 
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8.2 штакетник - - 50 

8.3 
металлические ворота, высотой 

2,5м, шириной 10м 
- - 25 

 

№ п/п 
Наименова

ние объекта 

Площадь, 

сот 
Кадастровый № Осмотр объекта 

Кадастровая 

стоимость, руб. 
Адрес 

Категория 

земель 

Разрешенное 

использование 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 

9 
Земельный 

участок 
190,79 56:37:0105009:28 

На земельном участке расположены здания и сооружения, 

являющиеся объектами оценки и представляющие из себя 

производственный комплекс. Присутствуют коммуникации 

электричество, вода, газ. 

4 031 062,07 

Оренбургская 

обл., г. 

Бугуруслан, ул. 

Белинского, 55а 

Земли 
населенных 

пунктов 

Для эксплуатации 

производственных и 

административных 

зданий и сооружений 

 

№ 

п/п 

Наименование 

объекта оценки 
Идентификационный  № (VIN) Модель, № двигателя Шасси (рама) № Цвет 

№ паспорта 

транспортного 

средства 

Мощность 

двигатель 

л.с. 

Техническое 

состояние 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 

12 
САЗ 3507 САМОСВ 
ГРУЗ (Е 243 АУ 56) 

XTH531400M1342929 53 190 499 1342929 голубой 56ЕМ237935 125 Неисправен, не на ходу 

  

№ п/п Наименование объекта оценки 
Год приобретения / 

ввода в эксплуатацию 
Описание 

Техническое состояние 

объекта 

А 1  2 3 

10 Поперечно-строгальный станок - Трубонарезной станок ВМС–2 Исправное, рабочее 

11 Станок токарный универсальный - токарно-винторезный станок 1624м Исправное, рабочее 

13 Аппарат копировальный CANON 2010 canon F191200 Исправное, рабочее 

14 Дефектоскоп - корона 2,1 Не исправное, не рабочее 

15 Дефектоскоп "Корона 2,1" - корона 2,1 Не исправное, не рабочее 

16 Компьютер 2006 системный блок (без жесткого диска), монитор, клавиатура, мышь Не исправное, не рабочее 

17 Компьютер 2007 системный блок (без жесткого диска), монитор, клавиатура, мышь Не исправное, не рабочее 

18 Компьютер 2007 системный блок (без жесткого диска), монитор, клавиатура, мышь Не исправное, не рабочее 

19 Компьютер 2008 системный блок (без жесткого диска), монитор, клавиатура, мышь Не исправное, не рабочее 

20 Компьютер "Ноутбук" 2005 DEPO Не исправное, не рабочее 

21 Компьютер персональный 2006 системный блок (без жесткого диска), монитор, клавиатура, мышь Исправное, рабочее 

22 Компьютер персональный 2006 системный блок (без жесткого диска), монитор, клавиатура, мышь Исправное, рабочее 

23 Компьютер персональный 2006 системный блок монитор, клавиатура, мышь Исправное, рабочее 

24 Копировальный аппарат - HP lazer jet m1132 mfp Исправное, рабочее 

25 Ксерокс -  Canon iR 2320, лазерный, А3 (F190600) Исправное, рабочее 

26 Ксерокс  - Xerox Phaser 3117 Исправное, рабочее 

27 Рентген аппарат "Арина-7 - 

 

Не исправное, не рабочее 

28 Рентген аппарат "Арина-7 (2) - 

 

Не исправное, не рабочее 

29 Станок фрезерный -  консольно-фрезерный станок горизонтальный 6Н81Г. 1964 г.в. Исправное, рабочее 
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9.1.4. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯЩИХ В СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ 

СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩУЮ НА РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Анализ показал, что элементы, входящие в состав оцениваемых объектов, которые имели 

бы специфику, влияющую на результаты оценки объектов оценки, на дату оценки отсутствуют.  

9.1.5. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ 

ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ  

Кроме описанных выше характеристик объектов, факторов, существенно влияющих на 

стоимость объектов оценки, не выявлено.  

9.1.6. СВЕДЕНИЯ В ОТНОШЕНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ПРИНАДЛЕЖАЩЕГО 

ЮРИДИЧЕСКОМУ ЛИЦУ 

Собственником объектов оценки является ООО МПФ «ЮУГС»   

ОГРН     1025600545607  от: 10.12.2002 

ИНН     5602001265 

КПП     560201001 

ОКПО     03240153 

ОКТМО     53708000001 

Юр. адрес: 461634, Оренбургская обл, г. Бугуруслан, ул. Белинского, д.55 А 

 

9.2.Описание и анализ локального местоположения 
Оцениваемые объекты расположены в г. Бугуруслан Оренбургской области, по адресу, ул. 

Белинского, 55, в северной части города, в промышленной зоне. Окружение составляют 

промышленные предприятия. Территория расположения объектов оценки имеет асфальтовые 

подъездные пути для личного транспорта, также, в непосредственной близости расположена 

остановка общественного транспорта «Горгаз». 

Описание локального местоположения объектов недвижимого имущества. 

 

 

https://zachestnyibiznes.ru/day/2002-12-10
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Бугурусла́н — город в Оренбургской области России, административный центр городского 

округа город Бугуруслан и Бугурусланского района (в состав которого не входит, 

является самостоятельной единицей области). 

Население — 47 714 чел. (2021). 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%91%D1%83%D0%B3%D1%83%D1%80%D1%83%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%91%D1%83%D0%B3%D1%83%D1%80%D1%83%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%B3%D1%83%D1%80%D1%83%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
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Город был поименован по реке Бугуруслан (Большой Бугуруслан). В свою очередь, 

гидроним связывают с тюркским личным мужским именем Бугаарслан (отмечено у татар) —

 буга (бык) + арслан (лев). Топонимика: Объяснение известного Оренбургского краеведа Сергея 

Александровича Попова. Он исходил из того, что основа «буг» часто встречается в названиях рек 

и озер — Бугульма, Елабуга, Карбуга, Бикбуга и многих других. В толковом словаре В. И. Даля с 

пометкой «оренбургское» слово «буга» объясняется как урема — уремная пойма, поросшая 

ивняком, осокой и кустами, потопляемая на всю ширину яроводьем. Значит, «буг» не просто река, 

а река с широкой, затопляемой вешними водами лесистой поймой. Слово «арслан» или «руслан» в 

переводе с тюркского означает лев, барс, или в переносном значении употребляется и как 

могучий, гигантский, храбрый. Таким образом, делает вывод Сергей Александрович, название 

реки Бугуруслан можно переводить как «могучая река», «сильная река». Думается, что это 

наиболее простое и точное толкование. Тем более, что в давние годы река была и могучей, и 

сильной. Подтверждение тому есть в сочинениях Сергея Тимофеевича Аксакова, который писал, 

что дед его купил землю «по речке Большой Бугуруслан, быстрой, глубокой, многоводной».  

Бугуруслан, как и вся Оренбургская область, находится в часовой зоне МСК+2. 

Смещение применяемого времени относительно UTC составляет +5:00. 

Город расположен на северо-западе Оренбургской области, на южных 

склонах Бугульминско-Белебеевской возвышенности, реке Большой Кинель, в 173 км северо-

восточнее города Самары, в 10 км восточнее от границы Самарской области. в 354 км северо-

западнее Оренбурга, в 1194 км юго-восточнее Москвы. В 118 км южнее Бугульмы. В 100 км 

севернее Бузулука. В 28 км западнее Асекеево. В 622 км северо-западе Орска. В 228 км восточнее 

Тольятти. В 309 км северо-восточнее Сызрани. В 325 км юго-западнее Уфы. В 21 км восточнее 

Похвистнево. В 391 км юго-восточнее от Казани. В 111 км юго-западнее Абдулино. Высота 

центральной и южной части города над уровнем моря — около 80 м. По территории Южной части 

города проходит железная дорога Самара - Уфа. Железная дорога до областного центра - 

Оренбург отсутствует, аэропорт отсутствует. До ближайшего аэропорта Курумоч 183 км западнее 

от города Бугуруслан. 

Автомобильное сообщение осуществляется по дорогам 

Р225 Самара — Бугуруслан 

Р246 Бугульма — «Тёплое» 

53К-0701000 Бугуруслан – Абдулино автомобильная дорога областного назначения. 

Железнодорожное сообщение осуществляется через станцию Бугуруслан, построенную в 

1888 году. Перевозки осуществляет Куйбышевская железная дорога (ОАО Российские железные 

дороги). 

Воздушный и речной транспорт в настоящее время отсутствуют. До начала 1990-х годов 

выполнялись рейсы на самолётах Ан-2 и Як-40 в г.Оренбург и некоторые райцентры области. 

Городской пассажирский транспорт представлен автобусными маршрутами: 

2 — Завод Радиатор - малое кольцо - центральный рынок 

4 — 2 микрорайон — с. Михайловка 

4к — 3 микрорайон — центральный рынок 

5 — Благодаровка — Слободка 

6 — 3 микрорайон — БНК — ЦГБ 

130 — РСУ — ж/д вокзал — с. Михайловка 

Троллейбусы и трамвай - отсутствует 

Бугуруслан — один из центров нефтегазовой промышленности Волго-Уральской 

нефтегазоносной области (нефть обнаружена в 1936). 25 июля 1937 из скважины № 1 на восточной 

окраине города Бугуруслана в слободке за речкой Тарханкой, в конце улицы Пионерской, с 

глубины 285 м получен фонтан первой промышленной нефти. О нефтяных ключах и озёрах, 

которые «производят дух весьма противный», писал в «Топографии Оренбургской», увидевшей 

свет в 1762 году, известный историк Пётр Иванович Рычков. Потом о нефтяных выходах писали 

побывавшие в этих местах академики Иван Иванович Лепёхин и Петер Симон Паллас. До 2000-х 

годов являлся нефтяной столицей Оренбуржья. После ухода нефтяников в г.Бузулук утратил 

статус. Ранее основу города составляли нефтяники НГДУ "Бугурусланнефть". Именно с добычи 

бугурусланской нефти началась ее добыча в Оренбургской области. Завод "Радиатор" 

выпускавший радиаторы для всей страны, имевший 3 участка и работавший в 2 смены. В городе 

были свои мебельная и швейная фабрики, кирпичный завод, завод ЖБИ, пивзавод и 

пищекомбинат, выпускавший пряники и конфеты, печенье и макароны. Мясокомбинат с 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B0%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B7%D0%BE%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%A1%D0%9A%2B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%80%D0%B5%D0%BC%D1%8F_%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BA%D0%BE%D0%BE%D1%80%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B2%D1%80%D0%B5%D0%BC%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%B3%D1%83%D0%BB%D1%8C%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%91%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B1%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B7%D0%B2%D1%8B%D1%88%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%88%D0%BE%D0%B9_%D0%9A%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BB%D1%8C_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0225_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0246_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D0%B9%D0%B1%D1%8B%D1%88%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D1%91%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BD-2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D0%BA-40
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE-%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B5%D1%84%D1%82%D0%B5%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE-%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BD%D0%B5%D1%84%D1%82%D0%B5%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D1%81%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/1936
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8B%D1%87%D0%BA%D0%BE%D0%B2,_%D0%9F%D1%91%D1%82%D1%80_%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%BF%D1%91%D1%85%D0%B8%D0%BD,_%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD_%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BB%D0%BB%D0%B0%D1%81,_%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80_%D0%A1%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%B7%D1%83%D0%BB%D1%83%D0%BA


ООО «Финэкс» 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 18, оф.7 тел/факс: (473) 263-16-16   (473) 272-51-50 

Оценка стоимости имущества, принадлежащего ООО МПФ «ЮУГС»                                                            

35 

 

прекрасными колбасными изделиями и мощностью 40 тонн в сутки, молочный комбинат, 

выпускавший среди продукции сыры и мороженое, завод "Базальт", выпускавший кварцевые 

резонаторы. На сегодняшний день все предприятия закрыты, НГДУ "Бугурусланнефть" АО 

"Оренбургнефть" преобразовано в РИТС-2. Мебельная фабрика стала авторынком. Завод 

«Радиатор» закрыт и объявлен банкротом, а его участки распроданы. В Бугурусланском районе 

выращивают пшеницу, гречиху, подсолнечник, картофель, лук. Разводят крупный рогатый скот, 

свиней. 

На публичной кадастровой карте: 

 

Информация о текущем использовании объектов оценки 

В настоящее время объекты оценки по назначению не используются, в связи с 

банкротством предприятия. 

Функциональным назначением объектов оценки является: 

- транспортное средство; 

- оборудование; 

- станки; 

- оргтехника; 

- земельный участок; 

- коммерческие промышленные здания, в совокупности образующие промышленную площадку. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на 

его стоимость 

Информация о других, не рассмотренных в пунктах выше настоящего раздела отчета, 

факторах и характеристиках, относящихся к объекту оценки, существенно влияющих на его 

стоимость, у оценщика отсутствует. 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%88%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B5%D1%87%D0%B8%D1%85%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BE%D0%BB%D0%BD%D0%B5%D1%87%D0%BD%D0%B8%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%BE%D1%84%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D0%BA_(%D1%80%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D0%B3%D0%B0%D1%82%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D0%BA%D0%BE%D1%82
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10. Анализ рынка объекта оценки и других внешних 
факторов, не относящихся непосредственно к объекту 
оценки, но влияющих на его стоимость 

10.1. Краткий обзор общеэкономической ситуации3 
 

 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на 

рынок недвижимости. 

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития 

оцениваются макроэкономические показатели страны и их динамика, состояние и уровень 

развития финансово-кредитной системы, изучаются основные внешние и внутренние 

политические и экономические события, перспективные изменения экономики и инвестиционные 

условия, а также уровень и тенденции социально-экономического развития региона 

местонахождения объекта, прямо и косвенно влияющие на предпринимательскую активность, на 

поведение участников рынка, на доходы и накопления населения и бизнеса.  

Основные экономические показатели России 

 

 

                                                 
3 Источник: https://statrielt.ru/analiz-rynka 
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Положение России в мире  
Россия обладает самой большой территорией с транспортными выходами в любую страну 

мира и самыми крупными запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. Страна 

лидирует среди всех стран мира по количеству разведанных запасов природного газа и древесины, 

занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, второе - по 

редкоземельным минералам. Развивается энергетическая система, увеличиваются экспортные и 

транзитные возможности страны: построены газопроводы «Турецкий поток» через Турцию в 

Европу и «Сила Сибири» в КНР, заполняется газом газопровод в Европу через Германию 

«Северный поток - 2», планируется газопровод «Сила Сибири – 2», интенсивно развивается 

Северный морской путь и система комплексов СПГ. Даже с учётом сложных климатических 

условий страны это даёт огромные возможности экономического развития страны.  

Современная Россия унаследовала от СССР высокоразвитую энергетическую систему 

(электростанции и месторождения нефтегазового сектора, магистральные, распределительные 

сети и трубопроводы), развитую тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую 

оборонную промышленность, сильнейший научный потенциал, одну из самых лучших высшую 

школу, всеобщее универсальное среднее образование, системное здравоохранение и социальное 

обеспечение граждан. В результате, сегодня Россия, как правопреемница СССР, играет ведущую 

военно-политическую роль в мире, являясь одним из пяти постоянных членов Совета 

безопасности ООН (наряду с Великобританией, Китаем, США и Францией) и имея второй в мире 

по мощности, после США, военный потенциал.  

Отношения частной собственности и стремление частного лица к экономической выгоде, 

сложившиеся в стране в последние 30 лет, наряду с пороками и недостатками, характерными для 

любого капиталистического общества (значительное социальное расслоение, коррупция), легли в 

основу стимулирования труда, свободного ценообразования, предпринимательской активности, 

рыночной конкуренции, развития отраслей, направленных на удовлетворение потребительского 

спроса, создание товарного многообразия. Свободный рынок сбалансировал спрос и предложение 

как по продуктам питания и бытовым товарам, так и по товарам длительного пользования 

(недвижимость, автомобили) и продукции производственного назначения. Рыночные принципы 

заставляют частные и государственные предприятия работать самостоятельно, прибыльно и 

конкурентно, освобождая экономику (и во многом - государство) от убыточных и неэффективных 

предприятий. Рыночные условия при условии государственного регулирования и стимулирования 

ведут к росту производства востребованных обществом отраслей экономики, росту качества и 

конкурентоспособности товаров.  

В рамках национальной цели "Комфортная и безопасная среда для жизни" планируется 

улучшение жилищных условий не менее 5 млн семей ежегодно и увеличение объёма жилищного 
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строительства до 120 млн кв. метров в год, улучшение качества городской среды, существенное 

улучшение качества дорожной сети.  

Острую фазу коронавирусной пандемии COVID-19 мир прошёл в 2020 году и в настоящее 

время мировая экономика восстанавливается, прогнозируется рост ВВП за 2021 год: США +7,0%, 

КНР - +8,1%, Германия - +3,6%, Великобритания - +7,0%, Япония - +2,8%. Растёт спрос и цены на 

нефть, сталь, алюминий, медь и другое сырье, растут биржевые индексы и курсы акций 

котирующихся на рынке компаний.  

Выводы и перспективы российской экономики  
Россия – богатая, влиятельная и самодостаточная страна с огромной территорией, 

высокообразованным населением, значительными природными и энергетическими ресурсами, 

передовой наукой и мощной обороной.  

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2020 годы были 

положительные, среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%, а если исключить два мировых 

кризиса 2009 и 2020 гг., ежегодный прирост составил +4,6%.  

Учитывая политическую и финансовую стабильность, низкий государственный внешний 

долг (около 4% ВВП), значительные золотовалютные резервы, ресурсные возможности и 

тенденцию улучшения макроэкономических показателей, политическую и социально-

экономическую обстановку в стране можно считать нормальной, располагающей к дальнейшему 

устойчивому экономическому росту. В этих условиях вероятен рост ВВП России в 2021 году до 5-

6 процентов в зависимости от степени влияния внешних факторов (глобальный экономический 

кризис, международные конфликты).  

Таким образом, можно констатировать, что Россия – одна из самых влиятельных и 

политически стабильных стран с богатейшими ресурсами и поступательным развитием 

рыночной экономики, интегрированной в мировую систему экономики. Это обуславливает 

рост финансовых возможностей потенциальных покупателей (населения и бизнеса) на 

рынке недвижимости. Российский рынок недвижимости динамично развивается, 

наблюдается рост спроса и рост объёмов сделок.  

Ситуация и перспективы рынка недвижимости  
Ухудшение состояния экономики и падение доходов в начале 2020 года повлекло 

некоторую коррекцию цен и снижение спроса на недвижимость. Но после принятия государством 

мер поддержки населения и бизнеса (ипотечные программы) спрос сохранился и даже резко 

возрос с осени 2020 года. Это позволило спасти от массового банкротства строительный сектор 

экономики: строительные компании, а также предприятия по производству и реализации 

стройматериалов и комплектующих, другие организации, предоставляющие транспорт, 

строительные машины и оборудование, инфраструктуру рынка недвижимости. А в конце 2020 

года, в 2021 году отмечен рост практически всех показателей рынка.  

По данным Росреестра за шесть месяцев 2021 года:  

- всего: 

 
ипотечных сделок зарегистрировано 1,8 млн. (+41,5% г/г). Больше всего ипотек 

зарегистрировано в Московской области (157 тыс.), Москве (122 тыс.), Краснодарском крае (108,4 

тыс.), Санкт-Петербурге (93,4 тыс.) и Республике Татарстан (58,2 тыс.).  

- договоров долевого участия зарегистрировано 422,5 тыс. (+51% г/г). Самыми активными 

регионами стали Москва (68,3 тыс.), Московская область (60,6 тыс.), Санкт-Петербург (37,8 тыс.) 

и Краснодарский край (23,8 тыс.).  

- на вторичном рынке зарегистрировано 1,9 млн. сделок (+35,7% г/г). Здесь сделки чаще 

всего заключали в Краснодарском крае (113,8 тыс.), Московской области (97,3 тыс.), Москве (79,8 

тыс.) и Свердловской области (73,0 тыс.).  

Тенденции на рынке недвижимости  
1. Огромные ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, 

сырьевые) и крепкое государство, гарантирующее национальную безопасность, защиту 
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собственности, комплексное развитие территорий с помощью федеральных программ, 

стабильность и умеренные налоги на бизнес, неизбежно ведут к восстановлению экономики, 

привлекают новые инвестиции и ведут к росту доходов и росту спроса на всех рынках. Поэтому 

сегодня российский рынок недвижимости динамично развивается, растёт спрос, растут объёмы 

сделок.  

2. Жильё, склады, недвижимость сферы услуг и торговли, производственные цеха, 

коммунальные и другие вспомогательные здания, а также инженерная инфраструктура и 

транспортные коммуникации будут нужны человеку всегда, независимо от эпидемий и 

международных конфликтов. При этом требования к качеству, нормам площади и 

функциональным свойствам зданий постоянно повышаются. Растет спрос на новые и в хорошем 

состоянии здания и помещения. Реконструируются действующие недвижимые объекты. По мере 

становления экономики нового уклада и с учётом последствий пандемии ещё более 

востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома 

с возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом.  

3. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала 

большие перспективы развития внутреннего туризма и индустрии краткосрочного отдыха 

выходного дня, что повлечёт развитие отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, 

дома отдыха и санатории, пляжи и аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный 

сервис, рекреационное благоустройство и инфраструктура населенных пунктов и пр.).  

4. В 2020 году в условиях тенденции к высокой девальвации рубля, и особенно, после 

весенней волны пандемии, спрос и цены на недвижимость начали расти, что было оправдано:  

- отложенным в весенний период спросом,  

- снижением объёмов строительства и производства стройматериалов,  

- необходимостью сохранения накопленных денежных средств и защиты их от 

обесценивания,  

- предоставленной государством возможностью воспользоваться новыми льготами по 

ипотеке.  

Это оказало настолько сильное влияние на рынок недвижимости (и других дорогостоящих 

товаров), что с осени цены не только стабилизировались, но и начали бурно расти. Вместе с тем, 

этот рост не был обоснован экономически (стабильным ростом экономики и доходов), а 

обусловлен опасением покупателей ещё более высоких цен в будущем. Люди, учитывая уверенно 

ползущую в течение последних нескольких лет девальвацию рубля, берут кредиты, оформляют 

ипотеку, невзирая при этом на отсутствие роста доходов и неопределённость последствий 

пандемии для экономики. Необоснованно высокие цены недвижимости и установившийся тренд 

дальнейшего их роста могут привести, с одной стороны, к закредитованности и массовой 

неплатёжеспособности заёмщиков, с другой – к необеспеченному кредитованию, банковской 

неустойчивости.  

С целью сдерживания инфляции Банк России повысил ключевую ставку до 6,75%, 

объясняя это: «…устойчивый рост внутреннего спроса опережает возможности расширения 

производства по широкому кругу отраслей. На этом фоне предприятиям легче переносить в цены 

возросшие издержки, в том числе связанные с ростом на мировых товарных рынках. 

Инфляционные ожидания населения уже более полугода находятся вблизи максимальных 

значений за последние четыре года. Ценовые ожидания предприятий остаются вблизи 

многолетних максимумов».  

5. Раздача денег населению и бизнесу в связи с коронавирусной пандемией во всех странах 

в 2020 году, восстановление мировой экономики в 2021 году влекут за собой увеличение 

денежной массы, девальвацию, инфляцию и восстановление спроса на энергию, сырье и все 

другие товары, что обуславливает неминуемый рост цен на всех рынках.  

6. Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно 

взвешенно: имеющиеся средства смело можно инвестировать в ликвидную недвижимость в 

перспективной, плотной городской застройке (земельные участки, одно- и двухкомнатные 

квартиры («первичку» и качественную «вторичку»), индивидуальные дома со всей 

инфраструктурой, коммерческую недвижимость небольших площадей, учитывая, что ключевой 

фактор перспективности и ликвидности недвижимости - местоположение), а кредиты, включая 

ипотечные, могут позволить себе только покупатели с высокими и стабильными доходами, 

гарантирующими их возвратность.  
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Сегодня рынок насыщен предложениями, чтобы покупать необходимые жилые и нежилые 

объекты с целью улучшения жилищных условий, сохранения накоплений, укрепления и 

расширения перспективного бизнеса. 

Источники:  

1. Социально-экономическое положение России  

2.https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-08-2021.pdf, 

https://rosstat.gov.ru/compendium/document/50801,  

3. http://www.cbr.ru/banking_sector/statistics/,  

4. https://cbr.ru/press/pr/?file=10092021_133000Key.htm,  

5. https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures.  
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10.2. Основные показатели социально-экономического развития 

Оренбургской области4 
Таблица 14 

 

Показатели 

Январь – август 2021 года 

в % к 

январю-августу 2020 года 

Российская Федерация Оренбургская область 

Индекс потребительских цен 

(нарастающим итогом) 106,0 106,2 

Индекс потребительских цен 

(к декабрю предыдущего года) 
104,7 104,3 

Индекс промышленного производства 104,5 104,2 

Продукция сельского хозяйства 96,6 68,5 

Реальная заработная плата 103,2* 100,7* 

Оборот розничной торговли 108,8 107,6 

Объем платных услуг населению 119,2 111,9 

 
Оренбург – город в России. Административный центр Оренбургской области. Образует 

муниципальное образование город Оренбург со статусом городского округа. Расположен 

южнее Уральских гор, в 1,2 тыс.км. по прямой к юго-востоку от Москвы, в месте слияния рек 

Сакмара и Урал. Имеется железнодорожное, автомобильное сообщение, аэропорт (REN). 

Оренбургская область относится к промышленно развитым регионам Российской Федерации. 

Наиболее развитыми отраслями являются топливная, химическая, нефтехимическая, пищевая 

промышленность и металлургия. В Оренбурге большая доля производства приходится на 

газодобывающую, газоперерабатывающую отрасли, и предприятия, сопутствующие этим 

направлениям. Среди крупных предприятий города: ООО «Газпром добыча Оренбург», Завод 

полимерных труб низкого давления, Оренбургский газоперерабатывающий завод, ОАО 

"Оренбургэнерго", ООО "Оренбург Водоканал", ОАО "ПО Стрела", Оренбургский гелиевый 

завод, ОАО "Инвертор", Оренбургский станкозавод, ОАО "Гидропресс", ОАО "Ореншаль", 

ОАО "Нефтемаслозавод", Оренбургский локомотиворемонтный завод, ЗАО «Фабрика 

Оренбургских пуховых платков". АДМИНИСТРАТИВНОЕ ДЕЛЕНИЕ4,5 Административная 

город разделён на четыре территориальных образования: Промышленный, Дзержинский, 

Ленинский, Центральный район. ДЕМОГРАФИЯ6 Численность постоянного населения в 2021 

году, согласно информации, опубликованной на сайте Росстата, составила 572819 человек, что 

больше на 0.11% уровня 2020 года. УРОВЕНЬ ЗАРАБОТНОЙ ПЛАТЫ7 Среднемесячная 

заработная плата в среднем за первые 3 месяца 2021 года составила 35453 рублей (106.8% к 

соответствующему периоду предыдущего года). 

 
ПРИВЛЕЧЕНИЕ ИНВЕСТИЦИЙ8 Объем инвестиций в основной капитал (без 

субъектов малого предпринимательства и объема инвестиций, не наблюдаемых прямыми 

статистическими методами) по субъекту Оренбургская область по итогам 3 месяцев 2021 года 

составил 32.5 млрд. рублей (80.3% к соответствующему периоду предыдущего года). 

                                                 
4Источник: https://orenburg-gov.ru/activity/956/ 
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СТРОИТЕЛЬСТВО9 В январе-апреле 2021 года на территории субъекта введено в 

эксплуатацию 163.8 тыс. кв.м жилья (94.6% к соответствующему периоду 2020 года). 

 
Состав девелоперов. В первую десятку застройщиков региона, по объему возводимых 

объектов региона, входят10: УСК-2, Оренбургская область; ГК ЛИСТ, Оренбургская область; 

УПСК ЖИЛСТРОЙ, Оренбургская область; ИСК Статус, Оренбургская область; 

Специализированный застройщик ЖК Любимый квартал, Оренбургская область; СЗ 

Южуралсервис, Оренбургская область; СК Результат, Оренбургская область; СЗ 

МЕГАПОЛИССТРОЙ, Оренбургская область; ИСК М-ЛЕВЕЛ, Оренбургская область; 

Муниципальный имущественный фонд, Оренбургская область. 

Источник: https://irnr.ru/wp-content/uploads/Города/Оренбург.pdf 

 

Вывод: Исходя из вышеизложенного, можно сделать вывод, что в стране и регионе 

наблюдается ухудшение экономической ситуации. Основными причинами ухудшения 

экономической ситуации явились - санкции Запада против России и расходы, 

появившиеся после присоединения Крыма к России. Также, сугубо отрицательное 

влияние оказывает усиливание пандемии коронавируса и замедление мировой 

экономики на ее фоне. Данные факторы негативно влияют на покупательскую 

способность населения и организаций. 

 

  10.3. Анализ рынка объектов оценки 

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

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

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

Рынок коммерческой недвижимости 

Экономисты заявили об ощутившей «холодное дыхание кризиса» промышленности 

По данным Института экономической политики им. Гайдара, падение спроса на 

промышленную продукцию в апреле оказалось сопоставимо с уровнем 2008 года. 

Предприниматели также зафиксировали снижение производства и сокращение персонала 

Подробнее на РБК: https://www.rbc.ru/economics/30/04/2020/5eaa47f99a79479182cf37af 

Падение спроса на промышленную продукцию в апреле 2020 года на фоне пандемии 

коронавируса и ограничительных мер, введенных для борьбы с распространением инфекции, 

оказалось сопоставимо с уровнем 2008-го. Об этом говорится в материалах Института 

экономической политики им. Е.Т.Гайдара, основанных на опросе предпринимателей (есть у 

РБК).  

Так, по данным экспертов, в 2008 году после снижения спроса в сентябре к кризисному 

пункту оно достигло 60 пунктов, а в текущем апреле — уже 45 пунктов. При этом в первые три 

месяца 2020-го, по данным института, не было зарегистрировано кризисного спада продаж.  

В этом месяце российская промышленность «в полной мере почувствовала холодное 

дыхание вирусного кризиса» и последствия ограничительных мер, пишут экономисты.  

Подробнее на РБК: https://www.rbc.ru/economics/30/04/2020/5eaa47f99a79479182cf37af 

Вслед за спросом резко снизилось и производство продукции, говорится в материалах 

института. Так, за текущий апрель показатель потерял сразу 50 пунктов. При этом к ноябрю 

2008 года общая величина снижения (с сентября) составила 60 пунктов. 

https://irnr.ru/wp-content/uploads/Города/Оренбург.pdf
https://www.rbc.ru/economics/30/04/2020/5eaa47f99a79479182cf37af
https://www.rbc.ru/economics/30/04/2020/5eaa47f99a79479182cf37af
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В апреле предприятия также зафиксировали резкое сокращение персонала: по данным 

института, в 2008 году для достижения сопоставимого изменения численности работников 

промышленности потребовалось полгода. При этом отмечается, что сокращение персонала не 

привело к дефициту кадров на предприятиях. На недостаток сотрудников пожаловалось только 

6% предприятий, что стало минимальным показателем со времен дефолта 1998 года. 

Подробнее на РБК: https://www.rbc.ru/economics/30/04/2020/5eaa47f99a79479182cf37af 

В марте, по данным Росстата, рост промпроизводства на фоне распространения 

коронавирусной инфекции замедлился до 0,3% по сравнению с аналогичным периодом 

прошлого года. Как сообщил РБК замгендиректора Центра макроэкономического анализа и 

краткосрочного прогнозирования (ЦМАКП) Владимир Сальников, в апреле влияние пандемии 

будет более заметным и сокращение производства может достичь уровня 5–10%. 

Подробнее на РБК: https://www.rbc.ru/economics/30/04/2020/5eaa47f99a79479182cf37af 

Российские компании распродают офисы 

Почти каждый второй потенциальный покупатель и каждый третий арендатор ищет 

помещения свободного назначения. Офисы привлекают 27 процентов предпринимателей, 

ориентированных на аренду объектов. Четверть запросов (как на приобретение, так и на 

аренду) приходится на торговые площади. 

Что до рынка аренды, то по итогам года ставки также поднялись практически во всех 

категориях, за исключением производственной недвижимости. Накладнее всего снимать 

площади под общепит: средняя стоимость квадратного метра здесь составляет 800 рублей в 

месяц, что почти на четверть больше прошлогоднего показателя. На втором месте по уровню 

цен торговые объекты, которые можно арендовать в среднем за 733 рубля в месяц. 

Производственные площадки сдают внаем по ставке менее 200 рублей за метр. 

Вывод: 

В целом сегмент коммерческой недвижимости оказался одним из наиболее уязвимых 

перед лицом пандемии. Из-за введения жестких ограничительных мер многие помещения 

простаивали. Не все представители бизнеса смогли рассчитывать на финансовые послабления, 

при этом собственники, потерявшие арендодателей, также понесли убытки, оставшись без 

части доходов на неопределенный срок. Однако сегодня рынок восстанавливается. Часть 

арендаторов и покупателей ищут новые помещения под изменившиеся требования, а крупные 

игроки воспринимают кризис как возможность для роста. 

Рынок земельных участков5 

Главная причина увеличения кадастровой стоимости — рост спроса на землю, в первую 

очередь со стороны строительных компаний, и одновременное сокращение предложения в 

связи с тем, что свободные участки земли в городе почти закончились. 

Почему она выросла? 

Вырастет налог на землю.  

Что за этим последует? 

На место оценщики не выезжали, а анализировали так называемые ценообразующие 

факторы, которых было больше 50. Увеличивает стоимость участка, например, наличие 

коммуникаций, близость к магистралям и остановкам общественного транспорта. Уменьшает 

— соседство с опасным производством и кладбищами. 

BEFL ежегодно составляет рейтинг крупнейших владельцев сельхозземель, и каждый 

год в нем появляются новые игроки, которые давно работают, но малоизвестны. «В списке 

прошлого года было более 50 компаний, владеющих более чем 100 тыс. га, — по нашим 

оценкам, непубличны еще около нескольких десятков. 

Что будет с ценами 

В новой редакции статьи 39.30 Земельного кодекса РФ определено, что 

сельскохозяйственные земли, в отношении которых установлены факты нецелевого 

использования или использования с нарушением требований законодательства РФ, не могут 

быть переданы их арендаторам в безвозмездное пользование. 

                                                 
5 Источник: https://zhilzakon.ru/vozvrat-dolgov/analiz-rynka-selskohozyajstvennyh-zemel-voronezhskoj-

oblasti-2019 

https://www.rbc.ru/economics/30/04/2020/5eaa47f99a79479182cf37af
https://www.rbc.ru/economics/30/04/2020/5eaa47f99a79479182cf37af
https://rg.ru/2020/10/29/rossijskie-kompanii-rasprodaiut-ofisy.html
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Возможно ли взять в аренду 

Рынок сельхозземли в России огромен — это десятки миллионов гектаров, и процесс 

перехода как крупных массивов, так и относительно небольших кластеров от одного владельца 

к другому будет идти постоянно. Причем это будут как сделки консолидации, так и разделения 

больших активов на отдельные кластеры. Основной фактор, который будут принимать во 

внимание — это доходность и эффективность, уверен Новоселов. 

Если доходность в отрасли будет снижаться, то участники рынка неминуемо пересмотрят свои 

стратегии. Будет идти достаточно стандартный процесс увеличения активов под контролем 

сильных успешных игроков. Причем это могут быть и небольшие региональные компании, 

которые научились извлекать хороший доход даже при низких ценах на основные агротовары. 

Учитывая тот факт, что цена предложений, как правило, значительно «выше» реальной 

цены сделки и опираясь на исследование «Русской службы оценки», мы предположили, что 

наиболее вероятная рыночная стоимость земельных участков будет на 30% меньше, с учетом 

скидки на торг. 

Формирование стоимости земли. Рыночную стоимость земельного участка также 

достаточно сложно определить в момент продажи, особенно в условиях нестабильной 

экономической и политической ситуации. Это усложняется массой факторов, таких как 

отсутствие статистических данных о реальных, а не запрашиваемых ценах при продаже 

аналогичных участков. Если участок находится в краткосрочной аренде, а не в собственности, 

тяжело оценить, будет ли реализован на нем проект в течение длительности действия договора 

аренды. Определить рыночную стоимость земельного участка методом дисконтирования 

будущих потоков от реализованного объекта сегодня также сложно, поскольку в нынешних 

условиях при прогнозировании арендных ставок можно сделать неоднозначные выводы. 

Источник: https://rg.ru/2020/12/01/reg-cfo/kak-izmenilsia-rynok-kommercheskoj-

nedvizhimosti-v-voronezhe.html 

10.3.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежат оцениваемые объект 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 

имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными 

характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, 

признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки 

недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, 

государственного и экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости 

и ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, 

подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на 

которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. 

Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как 

местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим 

условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 

преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, 

местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 

характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 

недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего 

учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 

рынок можно разделить на пять сегментов: 

1.Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2.Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 
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3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 

ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, 

аэропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить 

на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

3.Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить 

доход) подразделяются: 

1.Доходная недвижимость. 

2.Условно доходная недвижимость. 

3.Бездоходная недвижимость.  

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты.  

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости.  

В зависимости от степени готовности: 

1.Незастроенные земельные участки. 

2.Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть 

разделен на специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с 

покупательскими предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности 

управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и др.  

Субрынок делится на меньшие сегменты в результате определения различных 

предпочтений покупателей и продавцов относительно размера, дизайна, ценового диапазона, 

местоположения и др.6 

В данном случае с учетом типа Объектов оценки Оценщиками проводится анализ 

рынка коммерческой недвижимости производственно-складского назначения и анализ рынка 

незастроенных земельных участков, категории земли населенных пунктов, для строительства 

коммерческих (промышленных) зданий, расположенных в Оренбургской области, г. Бугуруслан 

и других населенных пунктах Оренбургской области. 

В рамках оценки движимого имущества – объектами оценки выступает оборудование, 

транспортное средство, оргтехника.  

10.3.3.1. Рынок промышленной недвижимости7 

                                                 
6 Источник:http://www.bibliotekar.ru/biznes-8/5.htm 

http://click02.begun.ru/click.jsp?url=Z0ZdDFFXVldGTyllC1MXNet3MyDzGRgdzW96D8BXZJf7VhiwXm0twfnqP5zlBvu065BaUaPtnIk*DOmirwxxOmt9yzKUT3RbZvmGsp07HWDZKWzqR1lKT0hLoBbmlMu9kKI2t5T0uf2FRsZ70dXIVAUl2YPgf1FrJZDgN3-*X9YosvzfuFqyGcLoOPv4J8IanQOK9CFLS8oOES6LCOsP73xs5xxYaD1SgCpp0qOLjOFkWS87gFHbSOtsapkk6IGO*LAdriCWWAANUhhFhE2-yhALP-BQTe8qE8iZZsQ7qCnEne2QvtIIAi1UKnEZBI88V2WtN4V0N7b1qGAQ
http://www.bibliotekar.ru/biznes-8/5.htm
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 Как правило, аналитики, которые пишут о рынке индустриальной недвижимости, 

придерживаются следующих правил: к рынку складской недвижимости относят новые или 

сравнительно новые логистические комплексы, которые возводятся операторами рынка с 

целью дальнейшей продажи или последующей сдачи в аренду. Данный рынок стал развиваться 

в Московской области в начале этого века, и до кризиса произошло его становление и 

стабилизация. Для логистического рынка типичным является наличие оформленных прав 

долгосрочной аренды на землю, реже — прав собственности. Объекты с неоформленными 

правами на землю не встречаются (только если закончился прежний договор аренды и новый 

находится в стадии оформления). 

К рынку индустриальной недвижимости относятся имущественные комплексы 

«советской» постройки. Встречаются объекты более поздних сроков ввода, которые, 

практически полностью сохранили все функциональные недостатки объектов «советской» 

постройки. Такие имущественные комплексы состоят из зданий разного назначения — 

производственных, складских, административных (бывших заводоуправлений и бытовых 

помещений), зданий обслуживающего назначения (насосных, трансформаторных, котельных и 

т.д.). Объекты, которые были возведены по передовым западным технологиям, на рынок не 

попадают, как правило, они продолжают успешно использоваться в бизнесе, для которого были 

созданы. 

Основное отличие индустриальной недвижимости от логистической заключается в том, 

что первая изначально строилась не на продажу, а для организаций, ведущих профильный 

доходный бизнес. Несмотря на разный состав входящих в нее объектов (производственных, 

складских, административных, пр.), данные объекты было бы некорректно относить к разным 

сегментам рынка (производственному, складскому, офисному). Данные объекты относятся 

именно к рынку индустриальной недвижимости и изначально не предназначались для 

последующей продажи или сдаче в аренду. Соответственно, при строительстве, они не 

рассматривались как активы, обладающие самостоятельным коммерческим потенциалом. 

Инвестор, вкладывающий средства в строительство индустриальной недвижимости, намерен 

получать прибыль от бизнеса, размещенного на построенном объекте, а не от имеющейся 

недвижимости. Поэтому прибыль предпринимателя для таких объектов отсутствует — 

предпринимателем является то же лицо, которое будет извлекать прибыль от бизнеса. 

Перестройка и реорганизация всей экономики страны привела к отсутствию 

востребованности значительной части объектов индустриальной недвижимости. Как правило, 

помещения, более или менее пригодные для хранения, сдавались под склады, 

административные объекты — под офисы. Но это не те склады и офисы, которые характерны 

для специализированной логистической или офисной недвижимости. Склады, под которые 

использовались бывшие производственные цеха или складские объекты, уступали как в 

качественном исполнении, так и функционально современным комплексам, так же как и 

офисы. Большинство таких объектов расположены на земельных участках, права на которые до 

сих пор не оформлены. 

Достоинством таких объектов является прозрачность прав на участки и на 

недвижимость, так как основная масса объектов перешла в частную собственность в результате 

приватизации. Следующим плюсом является обеспеченность инфраструктурой — как правило, 

все объекты имеют достаточный объем электрической мощности, удобный подъезд, 

обустроенную территорию, все инженерные коммуникации. 

Рынок производственно-складской недвижимости в г. Оренбург  

На отрытом рынке производственно-складской недвижимости Оренбурга, в основном, 

представлены объекты советской постройки. Предложение достаточно большое. Новое 

строительство Разрешения на строительство и разрешения на ввод в эксплуатацию, выданные в 

1 полугодии 2021 года, на сервере раскрытия информации не представлены. Особую 

                                                                                                                                                         
7 Источник: http://www.marketing.spb.ru/mr/realestate/industrial_realestate.htm  

http://www.marketing.spb.ru/mr/realestate/industrial_realestate.htm
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экономическую зону в Оренбургской области планируется построить на двух площадках. Одна 

из них находится в Оренбурге и занимает площадь 380 га, вторая расположена в Орске (180 га). 

В настоящее время они подготовлены к строительству. Что известно о новой Особой 

экономической зоне в Оренбуржье: По итогам предварительных переговоров реализовать свои 

инвестиционные проекты готовы восемь инвесторов, которые суммарно вложат почти девять 

млрд руб. в новые предприятия. Ранее в Минэкономразвития России была подана заявка на 

создание особой экономической зоны «Оренбуржье». В мае 2021 года проект о создании ОЭЗ 

был размещен на сайте министерства. После этого его рассмотрит межправительственная 

комиссия. Ранее заявлялось, что в Оренбуржье откроют многофункциональный логистический 

центр с низкотемпературными складами для хранения и оформления документов на 

агропромышленные товары, но далее события не развиваются. Уровень вакантных площадей. 

Вакантные производственно-складские помещения по городу составили порядка 38 тыс.кв.м. в 

качестве предложения в аренду и 123 тыс.кв.м. в качестве предложения к продаже. 

Географическая структура предложения и спроса Наибольшее число производственно-

складских площадей предлагается в Промышленном районе.  

 

Рис. 13. Источник: исследования ООО «Информ-оценка»  

Структура предложения по требуемой площади 17 http://www.gy.orb.ru/373/456/459 18 

https://www.kommersant.ru/doc/4859098 19 https://news.ati.su/news/2020/08/22/v-orenburzhe-

otkroyut-mnogofunkcionalnyy-logisticheskiy-centr-181200/ В структуре предложений по размеру 

площадей в сегменте аренды производственно-складских помещений преобладают объекты 

площадей 150- 300кв.м.(31%), в сегменте продажи - помещения более 1000 кв.м.(35%). Меньше 

всего предложений в продаже с площадью 150-300 кв.м (14%), и в аренде – менее 150кв.м. 

(19%).  
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Средние цена продажи и ставка аренды производственно-складских помещений По 

результатам мониторинга текущих предложений в 1 полугодии 2021 года половина арендных 

ставок на производственно-складские помещения города находилась в диапазоне 

0,1..0,25тыс.руб./кв. м/месяц, а по продаже – 8..21тыс.руб./кв. м. На рисунке ниже 

представлены диаграмма цен и арендных ставок в зависимости от района города.  

 

Минимальное средневзвешенное значение арендной ставки производственно-складских 

площадей наблюдается в Ленинском районе города, максимальное было зафиксировано в 

Дзержинском районе.  

Источник: https://irnr.ru/wp-content/uploads/Города/Оренбург.pdf 

10.3.3.2. Рынок земельных участков  

В соответствии с данными государственной статистической отчетности территория 

Оренбургской области по сравнению с предшествующим годом не изменилась и составляет 12 

370,2 тыс. га. Распределение земель по категориям показывает преобладание в структуре 

земельного фонда земель сельскохозяйственного назначения, на долю которых приходится 

88,2% 
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Отнесение земель к категориям и перевод их из одной в другую производится в 

соответствии со ст. 8 ЗК РФ и Федеральным законом «О переводе земель или земельных 

участков из одной категории в другую» от 21 декабря 2004 года № 172-ФЗ. В течение 2020 года 

осуществлялся перевод земель сельскохозяйственного назначения в земли промышленности и 

иного специального назначения, в земли особо охраняемых территорий и объектов; земель 

населенных пунктов в земли промышленности и иного специального назначения; земель 

промышленности и иного специального назначения в земли водного фонда 

 

Земли населенных пунктов Согласно ЗК РФ, землями населенных пунктов признаются 

земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов. 

Границы городских, сельских населенных пунктов отделяют земли населенных пунктов от 

земель иных категорий. При этом если границы населенных пунктов не были установлены, в 

состав обобщенных сведений вошли утвержденные компетентными органами власти 

результаты инвентаризации земель, где площадь населенных пунктов определена по 

фактической застройке, включая примыкающие к домам приусадебные участки (последнее 

особенно характерно для земель сельских населенных пунктов). Населенные пункты включают 

в себя застроенные территории, территории, находящиеся под площадями, улицами, 

переулками, проездами, промышленными зонами, коммуникациями, лесами, парками, 

скверами, бульварами, водоемами, а также используемые для сельскохозяйственного 

производства и иных целей. Земли населенных пунктов занимают 404,3 тыс. га (3,3%). 
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Сведения о площадях городских и сельских населенных пунктов представлены в Таблице 1.6 и 

диаграмме. 

 

Источник: https://rosreestr.gov.ru/upload/to/orenburgskaya-

oblast/Геодезия/Proverki/Региональный%20доклад%202020.pdf 

На стоимость земельных участков оказывают влияние следующие ценообразующие 

факторы: 

1. местоположение участка; 

2. площадь участка; 

3. наличие/отсутствие коммуникаций; 

4. наличие и ширина фасада; 

5. рельеф участка; 

6. качество подъездных путей; 

7. форма участка. 

8. вид права (собственность/аренда). 

10.3.4. Движимое имущество 

Найденные на рынке предложения аналогичного оборудования, как нового, так и 

бывшего в употреблении 

https://rosreestr.gov.ru/upload/to/orenburgskaya-oblast/Геодезия/Proverki/Региональный%20доклад%202020.pdf
https://rosreestr.gov.ru/upload/to/orenburgskaya-oblast/Геодезия/Proverki/Региональный%20доклад%202020.pdf
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https://www.avito.ru/borskoe/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_2248914981 

https://www.avito.ru/borskoe/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_2248914981
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https://www.avito.ru/chernyshkovskiy/gruzoviki_i_spetstehnika/prodayu_gazsaz3507_22373

12941 

https://www.avito.ru/chernyshkovskiy/gruzoviki_i_spetstehnika/prodayu_gazsaz3507_2237312941
https://www.avito.ru/chernyshkovskiy/gruzoviki_i_spetstehnika/prodayu_gazsaz3507_2237312941
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https://www.avito.ru/bashmakovo/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_saz_2250686954 

https://www.avito.ru/bashmakovo/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_saz_2250686954
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https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladsko

go_oborudovaniya_1004996639 

 
https://www.avito.ru/srednyaya_ahtuba/remont_i_stroitelstvo/rezbonareznoy_stanok_224263

8053 

https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
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https://www.avito.ru/volgograd/remont_i_stroitelstvo/tokarnye_stanki_2033271629 

 
https://ruads.org 

https://www.avito.ru/volgograd/remont_i_stroitelstvo/tokarnye_stanki_2033271629
https://ruads.org/
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https://ruads.org 

https://ruads.org/
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https://www.avito.ru/orel/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_i_konica_

minolta_bizhub_1925410183?slocation=621540 

https://www.avito.ru/orel/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_i_konica_minolta_bizhub_1925410183?slocation=621540
https://www.avito.ru/orel/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_i_konica_minolta_bizhub_1925410183?slocation=621540
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https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_1691600936 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_1691600936
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_1691600936
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https://www.avito.ru/omsk/orgtehnika_i_rashodniki/canon_imagerunner_2420_2266643002?

slocation=621540 

https://www.avito.ru/omsk/orgtehnika_i_rashodniki/canon_imagerunner_2420_2266643002?slocation=621540
https://www.avito.ru/omsk/orgtehnika_i_rashodniki/canon_imagerunner_2420_2266643002?slocation=621540
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https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-

1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-

ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26

995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1

&yclid=6219463296388223794 

https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
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https://www.avito.ru/rossiya/nastolnye_kompyutery?cd=1&q=компьютер+офисный 

https://www.avito.ru/rossiya/nastolnye_kompyutery?cd=1&q=компьютер+офисный
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https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_r

aboty_2029022971 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
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https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviat

uroy_i_myshyu_2254511665 

https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
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https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocati

on=621540 

https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
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https://www.avito.ru/orenburgskaya_oblast/noutbuki?cd=1&q=ноутбук+depo 
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https://www.avito.ru/saratov/noutbuki/noutbuk_depo_1399308132 
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https://www.avito.ru/voronezh/noutbuki/noutbuk_depo_2133256519?slocation=642480 
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https://www.avito.ru/samara/noutbuki/noutbuk_rabochiy_2080095825?slocation=642480 

https://www.avito.ru/samara/noutbuki/noutbuk_rabochiy_2080095825?slocation=642480


ООО «Финэкс» 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 18, оф.7 тел/факс: (473) 263-16-16   (473) 272-51-50 

Оценка стоимости имущества, принадлежащего ООО МПФ «ЮУГС»                                                            

76 

 

 



ООО «Финэкс» 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 18, оф.7 тел/факс: (473) 263-16-16   (473) 272-51-50 

Оценка стоимости имущества, принадлежащего ООО МПФ «ЮУГС»                                                            

77 

 

 
https://www.avito.ru/orenburgskaya_oblast?q=HP+LJ+M1132 
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https://www.avito.ru/naberezhnye_chelny/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_pro_m11

32_mfp_2243614681?slocation=642480 

https://www.avito.ru/naberezhnye_chelny/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_pro_m1132_mfp_2243614681?slocation=642480
https://www.avito.ru/naberezhnye_chelny/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_pro_m1132_mfp_2243614681?slocation=642480
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https://www.avito.ru/sibay/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_2259205097?sl

ocation=642480 

https://www.avito.ru/sibay/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_2259205097?slocation=642480
https://www.avito.ru/sibay/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_2259205097?slocation=642480
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https://www.avito.ru/saratov/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_canon_mf301

0_2269690390?slocation=642480 

https://www.avito.ru/saratov/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_canon_mf3010_2269690390?slocation=642480
https://www.avito.ru/saratov/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_canon_mf3010_2269690390?slocation=642480
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https://ruads.org 

https://ruads.org/
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https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/kopir_canon_ir_2320_lazernyy_f1906

00_2215018248?slocation=621540 

https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/kopir_canon_ir_2320_lazernyy_f190600_2215018248?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/kopir_canon_ir_2320_lazernyy_f190600_2215018248?slocation=621540
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https://www.avito.ru/tula/orgtehnika_i_rashodniki/kopirovalnyy_apparat_canon_ir2320_2254

953031 

https://www.avito.ru/tula/orgtehnika_i_rashodniki/kopirovalnyy_apparat_canon_ir2320_2254953031
https://www.avito.ru/tula/orgtehnika_i_rashodniki/kopirovalnyy_apparat_canon_ir2320_2254953031
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https://www.avito.ru/voronezh?q=xerox+phaser+3117 

https://www.avito.ru/voronezh?q=xerox+phaser+3117
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https://www.avito.ru/serpuhov/orgtehnika_i_rashodniki/printer_lazernyy_xerox_phaser_3117

_2244659575?slocation=625810 

https://www.avito.ru/serpuhov/orgtehnika_i_rashodniki/printer_lazernyy_xerox_phaser_3117_2244659575?slocation=625810
https://www.avito.ru/serpuhov/orgtehnika_i_rashodniki/printer_lazernyy_xerox_phaser_3117_2244659575?slocation=625810
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https://www.avito.ru/saransk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_21274017

29?slocation=625810 

https://www.avito.ru/saransk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2127401729?slocation=625810
https://www.avito.ru/saransk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2127401729?slocation=625810


ООО «Финэкс» 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 18, оф.7 тел/факс: (473) 263-16-16   (473) 272-51-50 

Оценка стоимости имущества, принадлежащего ООО МПФ «ЮУГС»                                                            

87 

 

 
https://www.avito.ru/novomoskovsk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_22

51635429?slocation=625810 

https://www.avito.ru/novomoskovsk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2251635429?slocation=625810
https://www.avito.ru/novomoskovsk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2251635429?slocation=625810
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https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-apparaty-

perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-apparat-arina-7 

https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-apparat-arina-7
https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-apparat-arina-7
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https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_mihaylovka/oborudovanie_dlya_biznesa/frezern

yy_stanok_po_metallu_bu_2124618306 

https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_mihaylovka/oborudovanie_dlya_biznesa/frezernyy_stanok_po_metallu_bu_2124618306
https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_mihaylovka/oborudovanie_dlya_biznesa/frezernyy_stanok_po_metallu_bu_2124618306
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https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/6n81g_gorizontalno_frezernyy_stanok_2216224808 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/6n81g_gorizontalno_frezernyy_stanok_2216224808
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/6n81g_gorizontalno_frezernyy_stanok_2216224808
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https://stanok-kupit.ru/catalog/frezernyy-stanok-6n81-300060.html 

Обоснование подобранных объектов-аналогов: 

На основании краткого обзора рынка аналогичного имущества, сделан вывод, что 

рынок открыт, и хорошо развит. Подбирались аналоги с идентичными техническими 

характеристиками (марка и модель) и с наименьшей разницей в стоимости. Для большинства 

объектов оценки было выявлено достаточное количество аналогов, поэтому на основании п.13 

ФСО №10, Оценщик принял решение, применять только сравнительный подход, как наиболее 

точно отражающий тенденции на рынке. 

 

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

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

https://stanok-kupit.ru/catalog/frezernyy-stanok-6n81-300060.html
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при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с 

указанием интервала значений цен 

В данном случае, объекты оценки, недвижимое имущество, представляют из себя 

производственную базу, состоящую из комплекса зданий, расположенных на едином 

земельном участке, который также выступает объектом оценки. В связи с этим, для сравнения, 

в качестве объектов-аналогов подбирались аналогичные производственные базы, 

преимущественно универсального характера, состоящие из комплекса зданий, расположенных 

на одном земельном участке, в г. Бугуруслан, и в других населенных пунктах Оренбургской 

области. 

10.4.1. Рынок производственно-складской недвижимости (производственных баз г. 

Бугуруслан, и других населенных пунктов Оренбургской области. 

 

 
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_ba

za_20362_m_2162329304 

https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
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https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerska

ya_65_1947446818 

https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
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https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_

svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848 

https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
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https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_dr

evesiny_1488694675 

https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
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https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g

._buzuluk_1679831785 

https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
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 https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_42

11.2_m_2117035122 

https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_4211.2_m_2117035122
https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_4211.2_m_2117035122
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https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_28572

5154 

https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_285725154
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_285725154
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https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_5085_kv._m_288181952 

https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_5085_kv._m_288181952


ООО «Финэкс» 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 18, оф.7 тел/факс: (473) 263-16-16   (473) 272-51-50 

Оценка стоимости имущества, принадлежащего ООО МПФ «ЮУГС»                                                            

100 

 

https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_28577

8651 

 

 

Аренда 

Несмотря на существующий в Оренбургской области рынок аренды коммерческих 

промышленных площадок, он продолжает в основном оставаться «чёрным». Договора аренды 

в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не 

облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику собрать 

достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды 

по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального 

подтверждения и обоснования Оценщик посчитал невозможным. Предложения 

рассматривались на различных интернет порталах. В основном предложения сосредоточены в 

областном центре – г. Оренбург, проводить сравнение с которыми некорректно, в связи с 

очень большой разницей в статусах населенных пунктов. По области есть несколько 

предложений аренды, но в связи с недостаточностью информации, а также больших различиях 

в конфигурациях недвижимости, Оценщиком принято решение не использовать данные по 

найденным предложениям в расчетах, и отказаться от применения доходного подхода в рамках 

данной Оценки. 

 

https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_285778651
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_285778651
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https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/sdaem_promploschadku_so

_zdaniyami_1984314601 

https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/sdaem_promploschadku_so_zdaniyami_1984314601
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/sdaem_promploschadku_so_zdaniyami_1984314601
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https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_proizvodstvennoy_baz

y_2234345461 

https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_proizvodstvennoy_bazy_2234345461
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_proizvodstvennoy_bazy_2234345461
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https://www.avito.ru/sorochinsk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_proizvodstvennoy_b

azy_2234409389 

 

Данные по предложениям производственно-складских площадок Оренбургской 

области сведены в таблицу ниже. 

https://www.avito.ru/sorochinsk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_proizvodstvennoy_bazy_2234409389
https://www.avito.ru/sorochinsk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_proizvodstvennoy_bazy_2234409389
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Таблица 15 

№ 

п/п 

Характеристи

ка объектов 
Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 Аналог-6 Аналог-7 Аналог-8 Аналог-9 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 
Дата 
предложения 

сен.21 сен.21 сен.21 сен.21 окт.21 сен.21 сен.21 сен.21 сен.21 

2 
Тип и 
назначение 

Производствен
ная база 

Лесоторговая 
база 

Производство 

Производство 

и переработка 

древесины 

Имущественны
й комплекс 

Производство Производство Производство Производство 

3 
Местоположен

ие 

Оренбургская 

область, 

Бугуруслан, 
Железнодорож

ная ул., 60 

Оренбургская 
область, 

Бузулук, 

Пионерская ул. 

Оренбургская 

область, 

Бузулукский р-
н, сельское 

поселение 

Елшанский 
сельсовет, пос. 

Елшанка 1-я 

Оренбургская 
область, 

Бузулук, 

Луговая ул., 10 

Оренбургская 

область, 

Бузулук, 
Техническая 

ул. 

 

Оренбургская 
область, 

Медногорск, 

Заводская ул., 
1 

Оренбургская 
область, Орск, 

Призаводская 

ул., 1 

Оренбургская 
область, Орск, 

Призаводская 

ул., 1 

Оренбургская 
область, Орск, 

Призаводская 

ул., 1 

4 
Общая 

площадь, кв.м 
7864,4 1516 537 7071,2 333,9 4211,2 3271 5085 6258 

5 
Площадь 
земельного 

участка, сот. 

203,62 46 15,67 399,8 -  350 -   -  - 

6 
Физическое 

состояние 

не 

удовлетворите

льное 

удовлетворите

льное 

удовлетворите

льное 

удовлетворите

льное 

удовлетворите

льное 

удовлетворите

льное 

удовлетворите

льное 

удовлетворите

льное 

удовлетворите

льное 

7 

Цена 

предложения 
за объект, руб. 

8020276 9990000 2500000 43000000 2220050 17000000 11250000 12800000 17600000 

8 

Цена 

предложения 

за 1 м2 

1 020 6 590 4 655 6 081 6 649 4 037 3 439 2 517 2 812 

9 
Источник 

информации 

https://www.avit

o.ru/buguruslan/
kommercheskay

a_nedvizhimost/

proizvodstvodst

vennaya_baza_2

0362_m_21623

29304 

https://www.avit

o.ru/buzuluk/ko
mmercheskaya_

nedvizhimost/le

sotorgovaya_ba

za_pionerskaya

_65_194744681

8 

https://www.avit
o.ru/koltubanov

skiy/kommerche
skaya_nedvizhi

most/prodam_p

omeschenie_svo

bodnogo_nazna

cheniya_537.00

_m_192896884
8 

https://www.avit

o.ru/buzuluk/ko
mmercheskaya_

nedvizhimost/pr

oizvodstvo_i_pe

rerabotka_dreve

siny_148869467

5 

https://www.avit

o.ru/buzuluk/ko
mmercheskaya_

nedvizhimost/i

muschestvennyy

_kompleks_g._b

uzuluk_167983

1785 

https://www.avit

o.ru/mednogors

k/kommerchesk
aya_nedvizhimo

st/proizvodstvo_

4211.2_m_2117
035122 

https://www.avit

o.ru/orsk/komm

ercheskaya_ned
vizhimost/proiz

vodstvo_3271_k

v._m_28572515
4 

https://www.avit
o.ru/orsk/komm

ercheskaya_ned

vizhimost/sklad

_5085_kv._m_2

88181952 

https://www.avit

o.ru/orsk/komm

ercheskaya_ned
vizhimost/proiz

vodstvo_6258_k

v._m_28577865
1 

https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
https://www.avito.ru/buguruslan/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvodstvennaya_baza_20362_m_2162329304
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/lesotorgovaya_baza_pionerskaya_65_1947446818
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/koltubanovskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_537.00_m_1928968848
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_i_pererabotka_drevesiny_1488694675
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
https://www.avito.ru/buzuluk/kommercheskaya_nedvizhimost/imuschestvennyy_kompleks_g._buzuluk_1679831785
https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_4211.2_m_2117035122
https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_4211.2_m_2117035122
https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_4211.2_m_2117035122
https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_4211.2_m_2117035122
https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_4211.2_m_2117035122
https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_4211.2_m_2117035122
https://www.avito.ru/mednogorsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_4211.2_m_2117035122
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_285725154
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_285725154
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_285725154
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_285725154
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_285725154
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_285725154
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_3271_kv._m_285725154
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_5085_kv._m_288181952
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_5085_kv._m_288181952
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_5085_kv._m_288181952
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_5085_kv._m_288181952
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_5085_kv._m_288181952
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_5085_kv._m_288181952
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_285778651
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_285778651
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_285778651
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_285778651
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_285778651
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_285778651
https://www.avito.ru/orsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6258_kv._m_285778651
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10.4.2. Рынок земельных участков   

Продажа земельных участков категории – земли населенных пунктов, 

предназначенных для строительства и обслуживания промышленных зданий и 

предприятий в г. Бугуруслан, и других населенных пунктах Оренбургской области.  

Оцениваемый земельный участок имеет вид разрешенного использования (ВРИ) «Для 

эксплуатации производственных и административных зданий и сооружений». В рыночном 

обороте в коммерческих предложениях по продаже часто используются термины типа 

функционального назначения, при этом продавцы зачастую ВРИ не указывают, а 

предпочитают собственную классификацию назначения земельных участков, представленную 

на каждом портале. Например, в крупнейших базах по данному фактору имеются следующие 

классификации земельных участков: 

realty.dmir.ru – коммерческие, некоммерческие; 

www.cian.ru – СНТ, ИЖС, промназначения; 

www.avito.ru – поселений, сельхозназначения, промназначения; 

irr.ru– населенных пунктов, сельхозназначения, промназначения, особо охраняемые, 

водный, лесной фонд. Также, ВРИ может быть изменен без значительных временных и 

материальных затрат. Изменение видов разрешенного использования земельных участков и 

объектов капитального строительства на территории городского или сельского поселения 

может осуществляться правообладателями земельных участков и объектов капитального 

строительства, без дополнительных разрешений и согласований, если применяемые в 

результате этого изменения ВРИ указаны в градостроительном регламенте в качестве 

основных ВРИ или являются вспомогательными по отношению к существующим основным 

или условно разрешенным видам использования. Поэтому, в качестве объектов-аналогов 

рассматривались земельные участки, на которых потенциально возможно строительство 

промышленных объектов. 

 
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_369_ga_promnaznacheniya_

2129521362 

http://realty.dmir.ru/
http://www.cian.ru/
http://www.avito.ru/
http://irr.ru/
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_369_ga_promnaznacheniya_2129521362
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_369_ga_promnaznacheniya_2129521362
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https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_93_sot._promnaznacheniya_

2174462837 

 
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_

1460705988 

https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_93_sot._promnaznacheniya_2174462837
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_93_sot._promnaznacheniya_2174462837
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1460705988
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1460705988
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https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_297_ga_promnaznacheniya_

2126091641 

 

Данные по предложениям земельных участков категории – земли населенных 

пунктов Оренбургской области сведены в таблицу ниже. 

Таблица 16 

Показатель Объект - аналог № 1 Объект - аналог № 2 Объект - аналог № 3 Объект - аналог № 4 

1 2 3 4 5 

 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Источник 
информации 

https://www.avito.ru/bugurus

lan/zemelnye_uchastki/uchast
ok_369_ga_promnaznacheni

ya_2129521362 

https://www.avito.ru/bugurus

lan/zemelnye_uchastki/uchast
ok_93_sot._promnaznacheni

ya_2174462837 

https://www.avito.ru/bugurus

lan/zemelnye_uchastki/uchast
ok_10_sot._promnaznacheni

ya_1460705988 

https://www.avito.ru/bugurus

lan/zemelnye_uchastki/uchast
ok_297_ga_promnaznacheni

ya_2126091641 

Передаваем

ые права 
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Условия 
финансирова

ния 

Расчет единовременным 

платежом наличными или 

безналичными денежными 
средствами 

Расчет единовременным 

платежом наличными или 

безналичными денежными 
средствами 

Расчет единовременным 

платежом наличными или 

безналичными денежными 
средствами 

Расчет единовременным 

платежом наличными или 

безналичными денежными 
средствами 

Статус На продаже На продаже На продаже На продаже 

Условия 

предложения 
Типичные Типичные Типичные Типичные 

Дата 
предложения 

сен.21 сен.21 сен.21 сен.21 

Местораспол

ожение 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, установлено 

относительно ориентира, 
расположенного в границах 

участка. Ориентир нежилое 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, Пилюгинское 
ш., 110 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, Пилюгинское 
ш. 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, ул. Заводская, 
8а. 

https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_297_ga_promnaznacheniya_2126091641
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_297_ga_promnaznacheniya_2126091641
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_369_ga_promnaznacheniya_2129521362
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_369_ga_promnaznacheniya_2129521362
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_369_ga_promnaznacheniya_2129521362
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_369_ga_promnaznacheniya_2129521362
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_93_sot._promnaznacheniya_2174462837
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_93_sot._promnaznacheniya_2174462837
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_93_sot._promnaznacheniya_2174462837
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_93_sot._promnaznacheniya_2174462837
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1460705988
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1460705988
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1460705988
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1460705988
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_297_ga_promnaznacheniya_2126091641
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_297_ga_promnaznacheniya_2126091641
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_297_ga_promnaznacheniya_2126091641
https://www.avito.ru/buguruslan/zemelnye_uchastki/uchastok_297_ga_promnaznacheniya_2126091641
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Показатель Объект - аналог № 1 Объект - аналог № 2 Объект - аналог № 3 Объект - аналог № 4 

1 2 3 4 5 

разрушенное здание. 

Почтовый адрес ориентира: 
Оренбургская область, г. 

Бугуруслан, ш. 

Пилюгинское, 43 

Категория 
земель 

Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное 
использован

ие 

Для эксплуатации зданий и 

сооружений 

для размещения 

автостоянки с гостиницей, 

кафе, автосервис, 
автомойка или склады. 

Для производственных 

целей 

Для эксплуатации зданий и 

сооружений 

Площадь 

земельного 
участка, Сот 

369 93 от 5 до 100 297 

Цена 

предложения

, руб. 

5 000 000 2 400 000 
 

6 000 000 

Цена 
предложения

, руб./Сот 

13 550 25 806 25 000 20 202 

Рельеф Ровный Ровный Ровный Ровный 

Особенности 56:37:0106078:3 56:37:010676:16 - 56:37:0106008:2 

Коммуникац
ии 

Коммуникации рядом Электричество Электричество Нет коммуникаций 

 

Выводы: 

Анализ рынка объектов оценки показал, что, рынок коммерческой недвижимости, а 

также земельных участков, аналогичных объектам оценки, в Оренбургской области развит 

достаточно хорошо. Диапазон цен предложений составляет: 

Производственные базы, Оренбургской области, с учетом стоимости земельного 

участка от 1000 до 6500 руб. за кв.м. 

Земельные участки категории «Земли населенных пунктов», потенциально возможные 

для строительства промышленных объектов), расположенные в г. Бугуруслан, от 13500 до 

25000 руб. за сот. 

 

Оренбургская область лежит на торговом пути между Европейской частью России и 

Азией. Развитие сухопутной логистики и потребности в импортных/экспортных мега складах 

в регионе зависит от напряженности на территориях южных сопредельных государств, и 

желании/нежелания увеличить морское сообщение с Китаем через порт УстьЛуга 

(Ленинградская область). Лакмусом явления будет скорость работы с оформлением Особой 

экономической зоны. Экономический фокус на трех ключевых направлениях: первый - 

сельское хозяйство, второй - нефтегазовый комплекс, третий - всё, что касается минеральной 

базы. 

 

10.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 

 

Подбор аналогичных объектов осуществлялся по следующим критериям: 

1. Расположение вблизи объектов оценки. 

2. Соответствие категории земель, разрешенного использования для земельных участков 

3. Сопоставимая площадь с оцениваемыми, для применения минимальной 

корректировки. 

4. Земельные участки свободные от каких-либо строений. 
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5. Также, Оценщиком принято решение не брать для расчетов аналоги из низшего и 

верхнего ценового диапазона. 

 

Для объектов капитального строительства можно выделить следующие основные 

факторы, влияющие на цены сопоставимых объектов недвижимости: 

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия); 

- вид использования и (или) зонирование; 

- местоположение объекта (областной центр или область; расположение на 

трассе или дороге общего пользования); 

- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 

площади его застройки, иные характеристики; 

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. 

Данные факторы будут подробно рассмотрены в подходах к оценке объектов оценки. 

Корректирующие коэффициенты по цене предложений, примененные в Отчете 

- Скидка к ценам предложений. При расчете стоимости объекта методом сравнения 

продаж, цены недавних продаж аналогичных объектов служат исходной информацией для 

расчета стоимости оцениваемого объекта. Однако можно использовать данные и по объектам, 

находящимся на продаже.  

Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. 

Размеры скидки на уторговывание для различных состояний рынка будут неодинаковы. 

- Общая площадь. В результате анализа объектов-аналогов, установлено, что при 

возрастании общей площади удельная стоимость 1м2 при прочих равных условиях падает.  

- Корректировка на местоположение.  

             - Корректировка на наличие отопления. 

- Корректировка на физическое состояние объекта в целом.  

 

В соответствии с анализом рынка, основными ценообразующими факторами для 

продажи земельных участков, являются: 

Передаваемые права. Земельные участки с правом аренды на землю стоят дешевле 

участков, у которых на землю оформлено право собственности. 

Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в 

расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. Диапазон значений по 

данному фактору: 

- цена предложений; 

- цена сделки. 

Корректировка на дату продажи.  Ситуация на рынке может измениться со времени 

продажи сравнимого объекта на дату проведения оценки оцениваемого объекта. Причиной 

произошедших изменений могут быть такие факторы, как инфляция, изменившийся спрос и 

изменившееся предложение. Само по себе время не является поводом для внесения поправок, 

корректировка оправдывается изменениями экономической ситуации за рассматриваемый 

промежуток времени. Корректировка имеет место быть, при отличии даты предложения 

аналога, к дате оценки более 3-х месяцев. 
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Корректировка на местоположение.  Стоимость объектов может существенно 

меняться в зависимости от местоположения, в пределах населенного пункта, либо в пределах 

области.  

Корректировка на площадь. Как правило, большие по размеру земельные участки 

стоят несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, 

поэтому в цены аналогов вносились корректировки. 

Корректировка на наличие коммуникаций. В зависимости от наличия или 

отсутствия коммуникаций на земельном участке применяется понижающая, либо 

повышающая корректировка. 

 

10.6.  Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 

для оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, 

емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на 

рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

Основные ценообразующие факторы для земельных участков: фактор масштаба, 

местоположение, уровень благоустройства. Фактор масштаба учитывает, что участки 

меньшей площади в пересчете на единицу площади стоят дороже, а большей площади – 

дешевле. Это связано с повышением платежеспособного спроса на объекты меньшего 

масштаба. Местоположение – один из основных ценообразующих факторов – здесь особое 

внимание уделяется транспортной развязке. Стоимость участка резко зависит от объема 

выполненных работ по благоустройству (изыскательские работы, согласование проекта 

будущего строительства, подведение коммуникаций, устройство автодорожных покрытий, 

ограждения и т.д.) поскольку за счет больших площадей работы по освоению земли одни из 

наиболее капиталоемких. В целом рынок земельных участков, развит удовлетворительно. 

Анализ рынка объектов оценки показал, что, рынок промышленной недвижимости, 

земельных участков разного назначения в Оренбургской области развит достаточно хорошо. 

Существует довольно большой разброс цен, в зависимости от местоположения, площади, 

характера окружающей застройки, типа и степени изношенности построек. Диапазон цен 

предложений составляет: 

Производственные базы, Оренбургской области, с учетом стоимости земельного 

участка от 1000 до 6500 руб. за кв.м. 

Земельные участки категории «Земли населенных пунктов», потенциально 

возможные для строительства промышленных объектов), расположенные в г. 

Бугуруслан, от 13500 до 25000 руб. за сот. 

 Менее всего негативному влиянию кризиса подверглись земельные участки, 

расположенные в центрах городов, и качественные объекты с хорошим состоянием 

помещений, подключенные к центральным коммуникациям, обладающие хорошими 

подъездными путями и др. 

 Дальнейшее развитие рынка недвижимости и земельных участков будет зависеть от 

общей экономической ситуации в стране и регионе.  

 

10.7. Рынок транспортных средств и оборудования 

Факторы, влияющие на ценообразование при реализации подержанных 

автотранспортных средств и техники: 

1. Марка – престижные модели сохраняют свою стоимость, даже после нескольких лет 

эксплуатации, тогда как недорогие авто дешевеют достаточно быстро. 

2. Год выпуска – данный фактор может приобретать как положительное, так и 

отрицательное значение. Говоря о раритетных авто, следует отметить, что для них возраст – 
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то же самое, что и срок выдержки для хорошего вина, тогда как для относительно новых авто 

увеличение срока эксплуатации обратно пропорционально стоимости транспортного средства. 

3. Техническое состояние – один из основных моментов в ценообразовании, поэтому 

компании, осуществляющие выкуп авто, обязательно исследуют машину, на предмет 

уточнения ее работоспособности и сохранности основных рабочих узлов. 

4. Количество предыдущих владельцев – данное качество приобретает значение, 

поскольку далеко не все люди уделяют внимание уходу за транспортным средством и не 

всегда эксплуатируют его, в соответствии с рекомендациями производителя, что негативно 

сказывается на техническом состоянии транспорта. 

5. Наличие повреждений, следов после аварий – машина, побывавшая в роли 

участника дорожного происшествия, вряд ли будет стоить дорого, тем более, что полностью 

скрыть следы от удара практически невозможно, и их легко можно будет заметить, даже при 

поверхностном осмотре. 

6. Тюнинг и стайлинг – еще один противоречивый фактор, который может влиять на 

цену по-разному, способствуя или ее увеличению, или ее уменьшению. Если изменения в 

конструкции пошли на пользу авто, то можно смело рассчитывать продать его дороже, тогда 

как неудачные решения удешевят автомобиль. 

7. Спрос и предложение на конкретную марку. Крупные города страны часто 

демонстрируют «привязанность» к определенным маркам машин. И рост спроса всегда влечет 

за собой повышение стоимости транспортных средств, тогда как отсутствие интереса к авто 

становится причиной его удешевления. 

10.7. Формирование вывода о степени ликвидности объекта 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации 

имущества на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации8 ликвидность 

имеет следующие градации: 

Таблица 17 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

Местоположение объектов оценки с точки транспортной доступности описано выше и 

может быть признано удовлетворительным. Общее техническое состояние на предмет его 

ветхости (износа) или функциональной пригодности (объемно-планировочных решений, 

инженерного обеспечения) оцениваемых объектов, принимается как удовлетворительное.  

Проанализировав основные ценообразующие факторы объектов, а также 

руководствуясь средним сроком экспозиции для аналогичных объектов, полученным в 

результате исследования, представленном на портале https://statrielt.ru/. А также поведения 

участников рынка недвижимости, который составляет порядка 17 месяцев, сделан вывод, что 

степень ликвидности объекта оценки – низкая. 

                                                 
8 Под сроком реализации понимается период времени с момента выставления объекта на рынок до достижения 

договоренности между продавцом и покупателем, выраженный в подписании соглашения о намерениях, без учета 

времени на проведение DueDilligence (если это необходимо), оформление и регистрацию сделки. 

https://statrielt.ru/
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/2603-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2021-goda 

Вывод по результатам анализа рынка Объекта оценки 

На основании анализа рынка и анализа местоположения объектов оценки можно 

сделать заключение о средней инвестиционной привлекательности, большом сроке 

экспозиции, и узком круге потенциальных покупателей.  
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11. Анализ наилучшего и наиболее 
эффективного использования  

Для недвижимого имущества 

Анализ наиболее эффективного использования (НЭИ) является основополагающей 

предпосылкой определения стоимости объекта недвижимости. Данный анализ позволяет 

определить наиболее доходное и конкурентное использование объектов недвижимости, т.е. 

такое использование, которому соответствует ожидание максимальной рыночной стоимости 

оцениваемых объектов. 

Наиболее эффективное использование – это разумный и вероятный вариант 

использования (назначения) земельного участка и существующих строений, который является 

физически возможным, юридически допустимым, целесообразным с финансовой точки 

зрения и обеспечивает наибольший экономический эффект. 

В соответствии с ФСО №7, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25 

сентября 2014 г. № 611, анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для 

объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального 

строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся 

объектов капитального строительства. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

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

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

С целью выбора варианта НЭИ первоначально составляется максимально полный 

перечень функций, которые могут быть реализованы на базе оцениваемого объекта. На 

данном этапе рассматриваются любые предложения без ограничений, реализуемые на участке 

с имеющимися характеристиками и в существующем окружении. 

При этом имеются в виду запреты и ограничения не только на сами функции, но также 

и на набор работ (строительно-монтажных, наладочных), предназначенных для реализации 

этих функций. Кроме того, при анализе допустимости реализации функций на данном этапе 

учитывается: 

 наличие сервитутов (в том числе и не реализованных, но потенциально возможных) и 

других ограничений прав собственности на объект; 

 местные правила финансирования застройщиком развития инфраструктуры и (или) 

передачи муниципалитету части помещений в созданном объекте; 

 наличие захоронений и необходимость археологических раскопок; 

 возможная реакция местных жителей на реализацию рассматриваемой функции. 

Для последующего анализа в перечне остаются функции, ограничение реализации 

которых может быть преодолено путем дополнительных усилий заинтересованных лиц или 

дополнительного финансирования. 

На третьем этапе анализа изучаются возможности физической осуществимости 

функций, остающихся в перечне после реализации второго этапа. Из перечня исключаются 

функции, осуществление которых невозможно из-за недостаточно высокого качества 

земельного участка, а также функции, которые не могут быть реализованы из-за 

невыполнимости каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого строительства. 

Как и на предыдущем этапе, в перечне функций для дальнейшего анализа оставляются 

функции, которые физически нереализуемы в текущем состоянии объекта, но могут быть 

исполнены после дополнительных улучшений. Однако, требующееся для таких улучшений 

дополнительное финансирование понижает конкурентоспособность функции при 

окончательном выборе варианта по критерию максимальной продуктивности. 
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На четвертом этапе анализа юридически разрешенные и физически осуществимые 

функции остаются в перечне только в случае их экономической целесообразности. Это 

достигается, если соотношение платежеспособного спроса и конкурентного предложения на 

локальном рынке недвижимости обеспечивает для каждой из функций возврат капитала и 

доходы на капитал с нормой дохода, не ниже нормы отдачи для одного из надежных 

альтернативных проектов. Предусматривается также, что указанные доходы в заданных 

размерах должны поступать в планируемые промежутки времени. 

При анализе спроса под каждую функцию выделяется целевой рынок, проводится 

позиционирование объекта оценки в сравнении с объектами-конкурентами, прогнозируются 

тенденции развития демографической ситуации и инвестиционной активности, анализируется 

экономическая ситуация в регионе и региональном рынке недвижимости, прогнозируются 

доходность и возможная цена перепродажи объекта с учетом тенденций изменения структуры 

предложения. 

На данном этапе анализа НЭИ выясняется только принципиальная возможность 

обеспечения финансирования – без предпочтений какого-либо из вариантов источников. 

На последнем этапе из экономически обоснованных и финансово осуществимых 

проектов выбираются несколько проектов, обеспечивающих потенциальному собственнику 

максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта с учетом рисков и 

норм отдачи, присущих каждому из вариантов использования объекта. Наименее рискованный 

из этих проектов и признается отвечающим принципу наилучшего и наиболее эффективного 

использования объекта. 

В связи с тем, что здания, расположенные на рассматриваемых земельных участках, не 

требуют проведения ремонтных работ, Оценщики, рассмотрев вариант сноса существующих 

зданий и сооружений и строительства новых объектов недвижимости, пришли к выводу о 

нецелесообразности такого варианта использования объекта. 

Рассмотрение сноса объектов оценки не производится также потому, что потребуются 

дополнительные (значительные по объему) финансовые и временные затраты на снос 

существующих зданий и возведение новых. Это не является целесообразным с точки зрения 

окупаемости объектов оценки, так как после возведения новых они смогут окупиться лишь 

через 15- 20 лет (затраты на строительство сопоставимы с рыночной стоимостью). 

Следовательно, в дальнейшем земельные участки не рассматриваются как свободные, 

а рассматриваются только с существующими улучшениями. 

В текущих рыночных условиях основными теоретически возможными вариантами 

использования объектов недвижимости, позволяющими получать рациональный уровень 

дохода, являются следующие варианты: 

 размещение объекта производственно-складского назначения. 

 размещение объекта административного назначения; 

 размещение объекта торгового назначения; 

 размещение объекта жилого назначения. 

Накладываются ограничения правового характера на использование оцениваемых 

объектов недвижимости в качестве жилых в связи с необходимостью юридического перевода 

разрешенного использования из нежилого в жилое.  

Определение факторов наилучшего и наиболее эффективного 

использования для производственно-складской недвижимости 
Таблица 18 

Факторы 

производственн

о-складского 

назначения 

административного 

назначения 

торгового 

назначения 

1 2 3 4 

Потенциал местоположения + - - 

Рыночный спрос - - - 

Правовая обоснованность + + + 
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Факторы 

производственн

о-складского 

назначения 

административного 

назначения 

торгового 

назначения 

1 2 3 4 

Физическая возможность + + + 

Финансовая оправданность + - - 

Максимальная 

эффективность 
+ - - 

Итого 5 2 2 

 

Учитывая особенности локального местоположения объектов: г. Бугуруслан 

Оренбургской области, а именно расположение в индустриальной части города, в небольшом 

отдалении от частных секторов, а также размер и объемно-планировочные решения 

оцениваемых зданий, Оценщик исключает использование оцениваемого объекта в качестве 

торгового и административного. Учитывая объемно - планировочные решения, характер 

окружающей застройки и местоположение объекта, Оценщик пришел к выводу о том, 

наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования существующего 

имущественного комплекса является его использование, в качестве производственно-

складской недвижимости. 

Для движимого имущества 

Понятие наиболее эффективного использования определяется как вероятное и 

разрешенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, причем 

непременно условие физической возможности, должного обеспечения и финансовой 

оправданности такого рода действий. 

Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает наряду с 

выгодами для собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу. 

Подразумевается, что определение наилучшего и наиболее эффективного 

использования является результатом суждений Оценщика на основе его аналитических 

навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки 

положение о наиболее эффективном использовании представляет собой предпосылку для 

дальнейшей стоимостной оценки объекта. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта 

используются четыре основных критерия анализа: 

1. Физическая возможность - физическая возможность реализации наиболее 

эффективного использования рассматриваемого объекта, соответствие 

ресурсному потенциалу. 

2. Юридическая допустимость – характер, срок и форма предполагаемого 

использования не должна противоречить законодательству и правовым 

ограничениям существующим, либо потенциальным. 

3. Финансовая целесообразность – допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта должен обеспечить доход равный или больший суммы 

операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат. 

4. Максимальная эффективность – кроме получения чистого дохода как такового, 

наиболее эффективное использование подразумевает наибольшую 

продуктивность среди вариантов использования, вероятность реализации которых 

подтверждается рынком. Т.е. либо максимизацию чистого дохода собственника, 

либо достижение максимальной стоимости самого объекта  

Графическая интерпретация анализа наилучшего и наиболее эффективного 

использования представлена на следующем рисунке. 
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Задача данного анализа НЭИ объекта оценки - определить вариант дальнейшего его 

использования, опираясь на вышеуказанные критерии анализа НЭИ. 

Учитывая конструктивные особенности, технические характеристики 

оцениваемого имущества и его функциональное назначение Оценщик пришел к выводу, что 

наиболее эффективным использованием объектов оценки, движимого имущества, является 

его действительное и единственно возможное функциональное использование, по 

назначению. 
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12. Расчет рыночной стоимости объектов оценки 

12.1. Обзор подходов и методов к определению стоимости 
объекта оценки 

Применение оценочного анализа предполагает использование трех подходов к оценке, 

которые оценщик должен применить (или обосновать отказ от их использования):  

- затратный подход;  

- сравнительный подход;  

- доходный подход.  

Оценщик самостоятельно принимает решение об использовании тех или иных методов 

в рамках каждого из подходов. 

12.2. Расчет рыночной стоимости объекта оценки с 
использованием затратного подхода 
Расчет стоимости недвижимого имущества затратным подходом 

Основные этапы при применении Затратного подхода 

В общем случае стоимость объекта недвижимости, определенная с использованием 

Затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

1. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;  

2. Расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства;  

3. Определение прибыли предпринимателя; 

4. Определение износа и устареваний;  

5. Определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат 

на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического 

износа и устареваний;  

6. Определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный 

участок и стоимости объектов капитального строительства. 

Общая модель Затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим 

образом9: 

)1(   ИПССЗРС деввав                     
Формула 1 

где 

РС – рыночная стоимость; 

СЗ – стоимость прав на земельный участок как незастроенный; 

Сс-ва – затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

Пдев – прибыль предпринимателя; 

И – суммарный накопленный (совокупный) износ; 

Ифиз – физический износ; 

Ифун – функциональное устаревание; 

Иэ – внешнее (экономическое) устаревание. 

                                                 
9 Источник: Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития РФ от «25» сентября 2014 г. N611, ст. 24г. 
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Суммарный накопленный (совокупный) износ определяется по Формуле 2.10 

 

)1()1()1(1 эфунфиз ИИИИ              
Формула 2 

Обоснование выбора примененного метода 

Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный 

В составе Затратного подхода необходимо провести оценку земельного участка под 

оцениваемыми зданиями. 

Земельный участок, на котором расположены оцениваемые здания является 

самостоятельным объектом оценки. Расчет рыночной стоимости данного участка с 

использованием рыночной информации приведен в рамках сравнительного подхода. 

 

Определение затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

Объектов оценки 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устареваний.  

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий.  

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

При использовании Затратного подхода стоимость недвижимости определяется как 

сумма затрат в текущих ценах, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 

оценки, с учетом износа и стоимости земельных участков. 

В настоящем Отчете был произведен расчет стоимости замещения. 

Затраты на замещение определялись на основе сборников УПВС и Ко – Инвест. 

 

                                                 
10 Источник: Оценка машин, оборудования и транспортных средств. Учебное пособие / Под общей 

редакцией В.П. Антонова – М.: Институт оценки природных ресурсов, 2001. – 392 с. (см. стр. 29). 
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Расчет затрат на замещение с использованием сборников УПВС  

Таблица 19 

№п/п Наименование 
Измеритель 

V,L,S 

Ед. 

изм. 
Сборник УПВС 

Стоимость 

измерителя 

по таблице, 

(руб.) 

Коэф. перевода 

в соотв. уд. веса 

констр. эл. 

Территориальный 

коэффициент 

пересчета цен 1969г. 

в цены 1984г. 

Индекс 

пересчета цен 

1969г. в цены 

1984г. 

Индекс пересчета 

цен 1984г. в цены 

на настоящее 

время. 

Стоимость 

строительст

ва, руб. 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 

Административно-

бытовой корпус. Литер 

ЕВ 

3732,98 куб.м Сб. УПВС №18, таб.36б 25,7 1 1,02 1,22 155,790711 18 599 007 

2 Лаборатория, литер Е-1 261,46 куб.м Сб. УПВС №20, таб.47а 31,3 1 1,02 1,22 155,790711 1 586 540 

3 Склад (В4В5) 1107,44 куб.м 
Сб. УПВС №20, таб.175 

Тип1 
5,9 1 1,02 1,22 155,790711 1 266 705 

4 
Производственный цех 
изоляции труб Литер В1 

1137,48 куб.м Сб. УПВС №18, таб.2а 22,1 1 1,02 1,22 155,790711 4 873 462 

5 
Производственный цех. 

Литер Б1В2 
853,93 куб.м Сб. УПВС №18, таб.3а 19,7 1 1,02 1,22 155,790711 3 261 292 

6 
Производственный цех. 
Литер В3 

1929,12 куб.м Сб. УПВС №18, таб.3б 13,5 1 1,02 1,22 155,790711 5 048 880 

7 Склад литер Б 1672,16 куб.м Сб. УПВС №18, таб.24а 22,4 1 1,02 1,22 155,790711 7 261 529 

8 Ограждение с воротами - - - - - - - - - 

8.1 ж/б 650 м Сб. УПВС №18, таб.72в 25,7 1 1,02 1,22 155,790711 3 238 531 

8.2 штакетник 50 м Сб. УПВС №18, таб.73д 10,6 1 1,02 1,22 155,790711 102 749 

8.3 металлические ворота 25 кв.м Сб. УПВС №18, таб.74б 11,6 1 1,02 1,22 155,790711 56 221 

 

Расчет затрат на замещение с использованием сборников Ко-Инвест  

Таблица 20  
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А 1 2 3 4 5 6 7 9 10 11 12 13 

2 
Лаборатория, литер 

Е-1 
м3 261,46 КС-2 

Промышлен

ные здания, 
2010г. 

ПЗ.06.015 5703,37 0,87 1,09 0,733 1,979 2051789 
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Обоснование применения сборников индексов и коэффициентов. 
Сборник УПВС. Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости в 

ценах 1969 года.  Использовался для зданий старого фонда. 

Сборник Ко-Инвест. Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости в 

ценах 2010 года. Использовался для объекта оценки №2, 2001 г. постройки. 

Использовались для оценки зданий и сооружений, т.к. наиболее корректно отражают 

стоимость восстановления объектов с учетом стоимости материалов, накладных расходов, 

плановых накоплений, затрат связанных с производством работ в зимнее время, и прочих 

внеобъемных затрат. 

Индекс пересчета цен 1969г. в цены февраля 1984г.  Применялся, согласно 

Постановления от 11 мая 1983 года N 94 Об утверждении индексов изменения сметной стоимости 

строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных 

сметных расчетов (сводных смет) строек. Для соответствующих отраслей. В данном случае, 

происходит оценка имущества ООО «МПФ ЮУГС», основным видом деятельности которого 

является 09.10.9 предоставление прочих услуг в области добычи нефти и природного газа. 

Газовая промышленность (без буровых работ)                                                       ¦ 1,22   

Территориальные коэффициенты к индексам, установленным по отраслям народного 

хозяйства, отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей, учитывающие 

особенности изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по областям, краям, 

автономным республикам, союзным республикам, не имеющим областного деления. Для 

Оренбургской области составляет 1,02. 

Индекс пересчета цен 1984г. в цены настоящего времени, а также индекс для расчета 

восстановительной стоимости по справочнику Ко-Инвест применялся согласно Справочника 

Ко-Инвест «Индексы цен в строительстве. Выпуск 115. Апрель 2021г.», как отношение 

прогнозного индекса на июнь 2021г., к соответствующему индексу (для расчета стоимости по 

справочникам УПВС это 01.01.1984г., для расчета стоимости по справочнику Ко-Инвест – это 

2010г. 
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Корректирующий коэффициент на разницу в объеме определяется по таблице 1,5 

сборника Ко-Инвест.  
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Отношение объема оцениваемого здания, к объему здания из справочника составит 

261/150 = 1,74, следовательно, значение коэффициента – 0,87 

 

Коэффициент перевода в соотв. уд. веса конструктивных элементов применялся 

согласно акта осмотра объектов оценки, а также технической документации. Т.к. часть зданий 

находится в разрушенном состоянии, то применялся коэффициент, соответствующий оставшейся 

части здания, а также оставшихся основных материалов конструктивных элементов. Для сетей 

электроснабжения (объекты оценки №70, 75, 78, 80) применялся коэффициент, согласно 

техническим паспортам, соответствующий количеству. 

 
Регионально-климатический коэффициент, согласно справочнику, Ко-Инвест для 

Оренбургской области составляет 1,09. 

 
 

Регионально-экономический коэффициент, согласно сборнику Ко-Инвест «Индексы цен 

в строительстве выпуск 115 Апрель 2021» индивидуально для каждой конструктивной системы 

зданий. В данном случае, для КС-2 - 0,733. 
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Определение прибыли предпринимателя 

Предпринимательская прибыль – это требуемая сумма превышения выручки над общими 

затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект финансово – оправданным 

для застройщика. 

В международных Стандартах предпринимательская прибыль обозначена как прибыль 

продавца, называемая доходом с продаж, который определяется разницей между ценой продажи 

(затратами покупателя) и затратами продавца. 

Другими словами, предпринимательская прибыль – это прибыль продавца – собственника 

(застройщика, заказчика, инвестора), которая может быть получена только в том случае, когда 

сложившиеся рыночные условия обеспечивают возможность продажи оцениваемого имущества 

по стоимости, превышающей стоимость его строительства. 

Предпринимательской прибыли нет в составе сметной стоимости объекта строительства. 

Сметная стоимость строительства отражает затраты на строительство, а предпринимательская 

прибыль по сути есть превышение стоимости, по которой осуществляется продажа, над 

стоимостью самих затрат на строительство. Предпринимательскую прибыль не следует смешивать 

со сметной прибылью, включаемой в сметную стоимость строительства, которую получает 

подрядчик, осуществляющий строительство. 

Размер предпринимательской прибыли исключительно диктуется рынком и не поддается 

теоретическим расчетам. Он определяется только на основе сложившегося уровня цен продаж 

аналогичных объектов. 

В условиях малоактивного рынка получение предпринимательской прибыли становится 

весьма проблематичным и ее размеры могут быть сведены к нулю, как в нашем случае. 

 

Расчет накопленного износа 

Физический износ 

Величину физического износа можно принять по методу срока жизни. Метод 

подразумевает равномерное (линейное) увеличение величины физического износа в течение 

полного срока службы объекта. По достижении полного срока службы физический износ 

принимает значение не более 100%. 

 где: 
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 - физический износ; 

 - фактический срок службы, лет.; 

 - нормативный срок службы, лет.; 

Нормативный срок жизни объекта оценки принимается согласно классификации 

общественных зданий по капитальности11. 

Таблица 21 

Группа 

зданий 
Вид зданий, материалы фундаментов, стен, перекрытий 

Срок 

службы 

здания, лет 

I 
Здания каркасные, с железобетонным или металлическим каркасом, с заполнением 

каркаса каменными материалами 
175 

II 

Здания особо капитальные, с каменными стенами из штучных камней или крупных 

блоков; колонны и столбы — железобетонные или кирпичные; перекрытия — 

железобетонные или каменные своды по металлическим балкам 

150 

III 

Здания с каменными стенами из штучных камней или крупных блоков; колонны и 

столбы — железобетонные или кирпичные; перекрытия — железобетонные или 

каменные своды по металлическим балкам 

125 

IV 
Здания со стенами облегченной (каменной) кладки; колонны и столбы — 

железобетонные; перекрытия — деревянные 
100 

V 
Здания со стенами облегченной кладки; колонны и столбы — кирпичные или 

деревянные; перекрытия — деревянные 
80 

VI Здания деревянные; стены — бревенчатые или брусчатые 50 

VII Здания деревянные каркасные, щитовые 25 

VIII Облегченные здания 15 

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

 
Для объекта оценки №1, принимается, как II группа, для объектов оценки №2, 4, 5, 6, 7, как 

III группа. 

Ввиду отсутствия у Оценщика достоверных данных о годах постройки объектов оценки 

№3 и №8, размер физического износа определялся экспертно, на основании осмотра, согласно 

ВСН 53-86(р) и Распоряжения Премьера Правительства Москвы от 17.12.1977 № 1374-РП «Об 

утверждении норматива Москвы «Методика определения аварийности строений (МГСН 301.03-

97)». Состояние принималось, как удовлетворительное. 

                                                 
11 ВСН-53-86 
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Таблица 22 

Наименование объекта оценки Срок службы, лет 
Фактический 

возраст, лет 
Износ физический, % 

1 2 3 4 

Административно-бытовой 

корпус. Литер ЕВ 
150 43 29% 

Лаборатория, литер Е-1 125 20 16% 

Склад (В4В5) -  40% 

Производственный цех изоляции 

труб Литер В1 
125 32 26% 

Производственный цех. Литер 

Б1В2 
125 45 36% 

Производственный цех. Литер 

В3 
125 41 33% 

Склад литер Б 125 51 41% 

Ограждение с воротами   40% 

 

Функциональное устаревание 

Наличие функционального устаревания свидетельствует о том, что объект не 

соответствует духу времени, устарел, а его элементы обладают функциональными недостатками. 

Но при этом специфическим свойством функционального устаревания по сравнению с 

физическим износом является его наличие иногда даже у абсолютно новых объектов, рыночная 

стоимость которых может быть ниже, чем стоимость затрат на воспроизводство либо замещение, 

хотя физически объект может быть не изношен. Функциональное устаревание является фактором, 

влияющим на эффективность инвестиционных проектов по развитию недвижимости, и его 

определение является проблемой как оценки, так и других областей экономического анализа. 

Функциональное устаревание, так же как и физический износ, может быть: 

 устранимым (если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на 

устранение недостатка); 

 неустранимым (если дополнительно полученная стоимость не превышает затраты на 

устранение или оно технически нереализуемо). 

Неустранимое функциональное устаревание вызывается устаревшими объемно-

планировочными и/или конструктивными характеристиками оцениваемых зданий относительно 

современных стандартов строительства. Признаком неустранимого функционального устаревания 

является экономическая нецелесообразность осуществления затрат на устранение этих 

недостатков. 
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Устранимое функциональное устаревание определяется затратами на необходимую 

реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации Объекта недвижимости. 

Причины функционального устаревания: 

 недостатки, требующие добавления элементов, - элементы здания и оборудования, 

которых нет в существующем окружении и без которых оно не может соответствовать 

современным эксплуатационным стандартам. 

 недостатки, требующие замены или модернизации элементов, - позиции, которые еще 

выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным стандартам. 

 сверхулучшения – позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее время 

неадекватно современным требованиям рыночных стандартов. 

В связи с тем, что расчет ПВС объекта оценки производился по Сборникам укрупненных 

показателей полной восстановительной стоимости зданий и сооружений (от 

14.07.1970г.), то учет функционального износа не корректен. 

 

Внешнее (экономическое) устаревание 

Внешнее (экономическое) устаревание – обесценение объекта, обусловленное 

негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: местоположения, 

рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, 

изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения 

и т.п. Хотя внешний износ в большинстве случаев не устраним, иногда он может самоустраниться 

из-за позитивного изменения окружающей рыночной среды. 

Как уже отмечалось ранее, для объектов оценки, местоположение объектов (значительное 

отдаление от областного центра) снижает круг потенциальных покупателей.  

Многие сходятся на том, что внешний износ возникает вследствие воздействия макро- и 

микро- факторов. 

Макроэкономические факторы могут быть учтены через разницу в уровне доходов 

населения конкретного региона по сравнению со средним показателем по области.  

Поэтому Оценщиком принято решение учесть влияние внешнего износа через разницу среднего 

уровня зарплат в Оренбургской области и по России в целом, на дату оценки. Средний уровень 

зарплат, согласно портала https://gogov.ru/ на июль 2021г. составил, для Оренбургской области – 

35715 руб., для России – 55170 руб. Итого значение экономического устаревания на дату оценки 

будет составлять 1-(35715/55170) * 100 = 35%. 

 

 

https://gogov.ru/
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https://gogov.ru/articles/average-salary 

 
https://gogov.ru/average-salary/orb 

 

 

 

https://gogov.ru/articles/average-salary
https://gogov.ru/average-salary/orb
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Расчет стоимости Объектов оценки с использованием Затратного подхода 

Таблица 23 

№п/п Наименование объекта 

Полная 

восстанов

ительная 

стоимость

, руб. 

Физичес

кий 

износ, 

%. 

Функци

онально

е 

устарев

ание, %. 

Эконом

ическое 

устарев

ание, %. 

Накопле

нный 

износ, 

% 

Восстановительная 

стоимость с учетом 

накопленного износа, 

руб. 

А 1 3 5 6 7 8 9 

1 
Административно-бытовой 

корпус. Литер ЕВ 
18 599 007 29 0% 35 54 8 588 750 

2 Лаборатория, литер Е-1 2 051 789 16 0% 35 46 1 115 732 

3 Склад (В4В5) 1 266 705 40 0% 35 61 492 010 

4 
Производственный цех 
изоляции труб Литер В1 

4 873 462 26 0% 35 52 2 347 244 

5 
Производственный цех. 

Литер Б1В2 
3 261 292 36 0% 35 59 1 351 193 

6 
Производственный цех. 

Литер В3 
5 048 880 33 0% 35 56 2 196 403 

7 Склад литер Б 7 261 529 41 0% 35 62 2 782 899 

8 Ограждение с воротами - - - - - 1 319 649 

8.1 ж/б 3 238 531 40 0% 35 61 1 257 902 

8.2 штакетник 102 749 40 0% 35 61 39 910 

8.3 металлические ворота 56 221 40 0% 35 61 21 837 

 

Расчет стоимости движимого имущества затратным подходом 

Оценщиком принято решение использовать затратный подход, для объектов, для 

которых не было найдено аналогов на вторичном рынке. 

 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 

оценки материалов и технологий.  

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

В зависимости от объема исходной информации для определения затрат необходимых для 

воспроизводства (замещения) Объектов оценки выбирается один из следующих методов: 

1. Цена завода-изготовителя 

2. Составление калькуляции 

3. Составление ресурсно-технологической модели 

4. Метод трендов 

5. Метод построения корреляционно-регрессионной зависимости 

6. Метод удельных показателей 

7. Нормативно-параметрический метод 

Расчет затрат необходимых для воспроизводства либо замещения Объектов оценки 

В данном Отчете Оценщик использовал метод «Цена завода-изготовителя» или «Цена 

торгующих организаций». 

Метод «Цена завода-изготовителя» или «Цена торгующих организаций» 

Расчет рыночной стоимости нового аналогичного оборудования (Спвс) производится 

прямым многомерным методом по формуле: 
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С ,                     Формула 3 

где 

Ci –  i-е значение стоимости нового аналога в выборке; 

n – объем выборки    значений стоимости нового аналога; 

k1 * k2 *…* kn   – поправочные коэффициенты. 

Метод прямого сравнения с аналогом основан на сравнении оцениваемого объекта с 

аналогичными новыми объектами, проданными в последнее время или представленными к 

продаже. В качестве Объектов сравнения были представлены Объекты, имеющие идентичные с 

оцениваемыми Объектами функциональные и параметрические характеристики.  

При выборе Объектов сравнения Оценщик принимал во внимание дату публикации прайс-

листа. Местоположение Объектов-аналогов в расчет не принималось, поскольку анализ рынка 

показал, что данный факт существенно не влияет на рассматриваемые Объекты оценки. Цены в 

иностранной валюте в случае необходимости переводились в цену на дату оценки на основании 

действующего официального курса иностранной валюты, устанавливаемым ЦБ РФ на дату 

оценки.   

При обзоре рынка оборудования установлено, что реализацией нового оборудования 

занимается большое количество торгующих организаций и дилерских центров (в каждом регионе 

существует несколько торгующих организации), поэтому рынок открыт и существует 

значительная конкуренция. Информация о ценах находится в свободном доступе. 

Определение затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объектов 

оценки 

Определение затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объектов оценки 

Оценщик проводил в соответствии со следующим порядком: 

 Если рынок открыт и имеется информация о ценах на аналогичное оборудование, то 

используется метод - «Цена завода-изготовителя» или «Цена торгующих 

организаций». 

Результаты определения затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

Объектов оценки представлены в таблице ниже. 

Определение затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объектов оценки 

Таблица 24 

№п/п Наименование Аналог Источник 
ПВС, 

руб. 

А 1 2 3 4 

14 Дефектоскоп 

Корона 2.1 - 

электроискровый 
дефектоскоп 

цифровой 

https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-

2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-

yandex&utm_campaign=Константа-2021-
ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|d

vc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|

crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794  

98940 

15 
Дефектоскоп 

"Корона 2,1" 

Корона 2.1 - 

электроискровый 

дефектоскоп 
цифровой 

https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-
2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-

yandex&utm_campaign=Константа-2021-

ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|d
vc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|

crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794  

98940 

27 
Рентген аппарат 

"Арина-7 

Переносной 

рентгеновский 
аппарат АРИНА-7 

https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-

apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-
apparat-arina-7 

363000 

28 
Рентген аппарат 

"Арина-7 (2) 

Переносной 

рентгеновский 
аппарат АРИНА-7 

https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-

apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-
apparat-arina-7 

363000 

https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://www.souz-pribor.ru/catalog/nerazrush_control/defektoskopy/korona-2-1/?utm_medium=cpc&utm_source=eLama-yandex&utm_campaign=Константа-2021-ВКЛ&utm_content=cid|35223434|gid|3350577861|aid|5799822178|adp|no|dvc|desktop|pid|26995030447|rid||did|26995030447|pos|premium1|adn|search|crid|0|&utm_term=Корона%202.1&yclid=6219463296388223794
https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-apparat-arina-7
https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-apparat-arina-7
https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-apparat-arina-7
https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-apparat-arina-7
https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-apparat-arina-7
https://voronezh.ank-ndt.ru/catalog/rentgenovskiy-kontrol/rentgenovskie-apparaty-perenosnye-impulsnogo-izlucheniya/perenosnoy-rentgenovskiy-apparat-arina-7
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Коэффициент перехода на вторичный рынок 

При проведении затратного подхода при оценке объектов машин и оборудования следует 

учитывать скидку при переходе на вторичный рынок. Данная скидка начинает действовать с 

момента передачи прав собственности на объект от производителя к продавцу. Данная скидка 

распространяется на каждый объект один раз. Её экономический смысл заключается в 

передаваемых рисках (возникновение скрытых дефектов при транспортировке, заводские браки, и 

т.д.). Корректировка принимается по «Справочнику оценщика машин и оборудования 2019» под 

ред. Лейфера Л.А. В таблице приведены значения скидок, выраженные в процентах от цены 

нового объекта на первичном рынке, заявленной производителем или дилером, при условии, что 

этот объект, будучи абсолютно новым, продается на вторичном рынке. В данном случае, для 

электронного оборудования – 14,5. 

 

Расчет накопленного износа 

Существуют и рассматриваются три типа износа: физический износ, функциональное и 

экономическое устаревание. 

Физический износ представляет собой естественный процесс ухудшения характеристик 

во время его эксплуатации под воздействием многих факторов, таких как: трение, коррозия, 

старение материалов, вибрация, флуктуации температуры (перепады температур) и влажности, 

качество обслуживания и др. 

Функциональное устаревание - это потеря объектом стоимости в результате развития 

новых технологий. 

Экономическое устаревание - это потеря стоимости, вызванная неблагоприятными 

внешними условиями (сократившийся спрос на продукт, возросшая конкуренция, инфляция, 

требования по охране окружающей среды и т.д.). 

При оценке объектов оценки затратным подходом была использована следующая 

формула: 

                       )
100

1(
И

СС ПВСзат  ,                         Формула 4 

СПВС – стоимость нового объекта оценки.  

И – величина суммарного износа, которая определяется по формуле: 

)1()1()1(1 эфунфиз ИИИИ  ,               Формула 5  

где  

Ифиз – величина физического износа,  
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Ифун – величина функционального устаревания,  

Иэ – величина экономического устаревания,  

В данном Отчете физический износ оцениваемого имущества определялся на основе 

экспертного анализа состояния объекта. Широкое распространение в практике оценки машин и 

оборудования получил способ определения степени снижения стоимости, основанный на 

качественном анализе физического состояния объекта. Таблицы для определения процента износа 

на основании анализа технического состояния объекта были взяты из «Справочника оценщика 

машин и оборудования» (корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и 

оборудования) Приволжского центра методического и информационного обеспечения оценки 

издание первое, Нижний Новгород 2019. 

Значения физического износа для оцениваемого имущества представлены ниже на 

рисунке. 

 
 

Значения физического износа принималось, как «плохое» ввиду того, что оцениваемое 

оборудование значительно изношено, неисправно и неработоспособно, т.е. требует капитального 

ремонта. Размер физического износа принимался из соответствующего диапазона. 

Им – величина морального устаревания. 

Функциональное (моральное) устаревание имущества - износ имущества ввиду 

несоответствия современным требованиям, предъявляемым к аналогичному имуществу. 

Для объектов оборудования — это потеря стоимости, вызванная появлением новых 

технологий. Наиболее сложным аспектом оценки имущества является определение их 

функционального износа. Этот вид износа проявляется с увеличением временного интервала 

между выпуском изделия и моментом его оценки. В рамках данной оценки оборудования 
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величину функционального устаревания можно принять экспертно, согласно таблице ниже 

(Источник: http://ocenkablog.ru/iznos/). Оцениваемое оборудование вполне конкурентоспособно, 

но в настоящее время уже существуют образцы по лучшим второстепенным параметрам. 

Значение функционального устаревания присваивается 30%. 

 

Внешнее (экономическое) устаревание – обесценение объекта, обусловленное 

негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: местоположения, 

рыночной ситуации. Хотя внешний износ в большинстве случаев не устраним, иногда он может 

самоустраниться из-за позитивного изменения окружающей рыночной среды. 

  Факторы экономического устаревания могут быть различного характера: 

— физического (рядом с жилым кварталом находится аэропорт, скоростная магистраль, завод и 

т.д.); 

— экономического (может иметь место изменение соотношения спроса и предложения, цен на 

сырье и (или) энергоносители, уровня конкуренции, внешней экономической ситуации, 

воздействие макроэкономических, отраслевых, региональных экономических факторов, 

оказывающих негативное влияние); 

http://ocenkablog.ru/iznos/
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— политического (законодательные ограничения и изменения политических, финансовых и иных 

условий на рынке недвижимости). 

В данном случае, прослеживается наличие экономического фактора экономического 

устаревания, ввиду низкой ликвидности на открытом рынке, обусловленной тем, что основная 

масса оцениваемого оборудования является узкоспециализированным электронным 

оборудованием. Для данных объектов значение экономического устаревания принимается 

экспертно, согласно таблице ниже (Источник: http://ocenkablog.ru/iznos/), 30%. 

 

 Расчет физического износа, функционального, внешнего устаревания и рыночной 

стоимости в рамках затратного подхода представлен в следующей таблице. 

Таблица 25 

№ 

п/п 
Наименование объекта ПВС, руб. 

Коэф., 

учитывающ

ий переход 

на 

вторичный 

рынок 

Физич

еский 

износ, 

% 

Функцион

альное 

устареван

ие% 

Внешне

е 

устарев

ание, % 

Совокуп

ный 

износ, 

% 

Стоимость, 

единицы, 

полученная при 

помощи 

затратного 

подхода, руб. 

1 2 3 4 5 6 5 6 7 

http://ocenkablog.ru/iznos/
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14 Дефектоскоп 98 940 0,86 70,0 30,0 30,0 85,3 12 435 

15 
Дефектоскоп "Корона 

2,1" 
98 940 0,86 70,0 30,0 30,0 85,3 12 435 

27 
Рентген аппарат "Арина-

7 
363 000 0,86 70,0 30,0 30,0 85,3 45 624 

28 
Рентген аппарат "Арина-

7 (2) 
363 000 0,86 70,0 30,0 30,0 85,3 45 624 

 

Таким образом, величина рыночной стоимости объектов оценки                                                                                                                                                    

по состоянию на дату оценки,  

 определенная с применением затратного подхода, составляет: 

21 867 670 руб., 

в том числе: 

Таблица 26 

№п/п Наименование 
Стоимость объектов оценки, полученная с 

помощью затратного подхода, руб. 

А 1 2 

1 Административно-бытовой корпус. Литер ЕВ 8 588 750 

2 Лаборатория, литер Е-1 1 115 732 

3 Склад (В4В5) 492 010 

4 Производственный цех изоляции труб Литер В1 2 347 244 

5 Производственный цех. Литер Б1В2 1 351 193 

6 Производственный цех. Литер В3 2 196 403 

7 Склад литер Б 2 782 899 

8 Ограждение с воротами 1 319 649 

9 Земельный участок Не применялся 

10 Поперечно-строгальный станок Не применялся 

11 Станок токарный универсальный Не применялся 

12 САЗ 3507 САМОСВ ГРУЗ (Е 243 АУ 56) Не применялся 

13 Аппарат копировальный CANON Не применялся 

14 Дефектоскоп 12 435 

15 Дефектоскоп "Корона 2,1" 12 435 

16 Компьютер Не применялся 

17 Компьютер Не применялся 

18 Компьютер Не применялся 

19 Компьютер Не применялся 

20 Компьютер "Ноутбук" Не применялся 

21 Компьютер персональный Не применялся 

22 Компьютер персональный Не применялся 

23 Компьютер персональный Не применялся 

24 Копировальный аппарат Не применялся 

25 Ксерокс Не применялся 

26 Ксерокс Не применялся 

27 Рентген аппарат "Арина-7 45 624 

28 Рентген аппарат "Арина-7 (2) 45 624 

29 Станок фрезерный Не применялся 

 
Итого 20 309 998 

 

12.3. Расчет рыночной стоимости объекта оценки с 
использованием сравнительного подхода 

Расчет стоимости недвижимого имущества сравнительным подходом 

Сравнительный подход основывается на учете принципа замещения и принципов, 

связанных с рыночной средой. Он предполагает, что субъекты рынка совершают сделки купли-

продажи по аналогии, т.е. основываются на информации об аналогичных сделках, применяя ее к 

оцениваемому объекту. Однако, поскольку абсолютных аналогов найти практически невозможно, 

в рамках этого подхода используется механизм поправок. Сравнительный подход 

предусматривает анализ цен предложения или продажи объектов, которые аналогичны 
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оцениваемому, и дальнейшую корректировку этих цен с целью учесть отличия между объектами 

сравнения и объектом оценки. 

Обоснование выбора примененного метода 

В рамках сравнительного подхода применен метод сравнения продаж, это обусловлено 

тем, что данный метод применяется при наличии достаточного количества достоверной рыночной 

информации о сделках купли-продажи аналогичных объектов или ценах предложений с поправкой 

на торг. Данный метод адекватно учитывает реалии рынка и дает достаточно точную величину 

стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.  

В настоящем Отчете метод сравнения продаж в сравнительном подходе применялся для 

оценки объектов, в связи с тем, что на рынке было найдено достаточное количество 

сопоставимых объектов-аналогов. 

Элементы сравнения 

В соответствии с п.22е ФСО №7 для сравнения объекта оценки с другими объектами 

недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их 

совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

- вид использования и (или) зонирование; 

- местоположение объекта; 

- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 

площади его застройки, иные характеристики; 

- экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Выбор единицы сравнения 

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. При оценке 

офисов, торговых объектов, квартир, складских и промышленных объектов в рамках 

сравнительного подхода в качестве единиц сравнения используется единица площади. Гостиницы 

и отели анализируют с точки зрения цены за гостиничный номер. Рестораны, театры, концертные 

залы сравнивают на основе цены за место. Земельные участки сравниваются по цене за единицу 

площади: кв. метр, сотка, гектар. 

Так как в настоящем отчете определяется стоимость промышленной недвижимости и 

земельного участка, в качестве основной количественной характеристики в объектах-аналогах 

указана площадь последних в размерности 1 кв.м и 1 сот, соответственно, то в настоящем случае 

единицей сравнения для определения стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

является 1 кв.м для зданий и 1 сот, для земельного участка. Иные вышеуказанные единицы 

сравнения использовать нецелесообразно, так как последние в настоящем случае неприменимы. 

Выбор объектов-аналогов  

Из перечня недавно выставленных на продажу объектов отобраны объекты – аналоги, 

представленные ниже. Признак сопоставимости основан, прежде всего, на совпадении вида 

использования сравниваемых объектов (промышленные объекты, находящиеся в г. Бугуруслане и 

ближайших населенных пунктах Оренбургской области области). При выборе аналогов, 

приведенных в анализе рынка Оценщик сразу отбросил аналоги с максимальными и 
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минимальными ценами, также аналоги выбирались наиболее близко расположенные и имеющие 

наименьшие различия с объектом оценки. 

  Вся информация по объектам-аналогам взята из текста объявлений. В случае 

недостаточной информативности по объекту-аналогу, дополнительная информация Оценщиком 

получалась непосредственно путем прямых переговоров с продавцом по телефонам, указанным в 

объявлениях. Оценщиком выбраны следующие объекты-аналоги, представленные ниже, для 

применения в сравнительном подходе:  

Таблица основных характеристик объектов-аналогов для расчета рыночной стоимости 

объектов оценки Таблица 27  

№ 

п/п 
Характеристика объектов Аналог -1 Аналог -2 Аналог -3 

А 1 2 3 4 

1 Дата предложения сен.21 сен.21 окт.21 

2 Тип и назначение Лесоторговая база 
Производственно-складская 

база 
Производство и переработка 

древесины 

3 Местоположение 
Оренбургская область, 

Бузулук, Пионерская ул. 

Оренбургская область, 

Бузулукский р-н, сельское 

поселение Елшанский 
сельсовет, пос. Елшанка 1-я 

Оренбургская область, 

Бузулук, Луговая ул., 10 

4 Общая площадь, кв.м 1516 537 7071,2 

5 
Площадь земельного участка, 

сот. 
46 15,67 399,8 

6 Физическое состояние удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

7 
Цена предложения за объект, 
руб. 

9 990 000 2 500 000 43 000 000 

8 Цена предложения за 1 м2 6 590 4 655 6 081 

9 Источник информации 

https://www.avito.ru/buzuluk/k

ommercheskaya_nedvizhimost/

lesotorgovaya_baza_pionerska

ya_65_1947446818 

https://www.avito.ru/koltubano

vskiy/kommercheskaya_nedviz
himost/prodam_pomeschenie_s

vobodnogo_naznacheniya_537.

00_m_1928968848 

https://www.avito.ru/buzuluk/k

ommercheskaya_nedvizhimost/

proizvodstvo_i_pererabotka_dr

evesiny_1488694675 

10 
Цена предложения за кв.м, 
без учета земельного участка 

5 583 3 787 4 805 

11 Особенности Ж/д ветка, с мебелью С оборудованием C оборудованием 

Расчет стоимости земельных участков под объектами аналогами, для выделения 

стоимости данных участков из цен аналогов, а также под объектами оценки. 

В процессе работы над определением стоимости земельных участков Оценщик пришел к 

выводу, что использование двух из трёх существующих подходов (затратного и доходного) 

является некорректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих 

подходов при расчёте величины стоимости земельных участков и использовать только один – 

сравнительный. Ниже приводится краткое обоснование данного решения. 

Затратный подход показывает рыночную стоимость собственно земельного участка как раз-

ницу рыночной стоимости земельного участка с улучшениями и восстановительной стоимостью 

улучшений за вычетом их износа. При этом модель определения стоимости земельного участка 

основывается на принципе остатка. 

Затратный подход в данной работе не применялся, так как применительно к земле, этот 

подход не может быть использован – земля, по общей теории оценки, не имеет износа, не имеет 

полной восстановительной стоимости. 

Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования 

затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного 

Отчёта. 

Для реализации доходного подхода необходимым условием является информация о 

получении земельной ренты от использования земельного участка. Поскольку величина земельной 

ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, 

сложившихся на рынке земли, Оценщик провел анализ предложение о сдаче в аренду земельных 

участков, предлагаемых на территории. В частности, при анализе предложений, размещенных в 

сети Интернет, было выявлено незначительное количество предложений о сдаче в аренду 

земельных участков. Из-за несоответствия категории земель, Оценщик не смог воспользоваться 

данной информацией в расчетах рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного 

подхода. 
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Также не удалось выявить предложений о сдаче в аренду земельных участков в других 

источниках информации. Причиной послужила распространённая в российском деловом обороте 

практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие 

свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится документально подтверждённая 

информация об условиях сделок по сдаче в аренду земельных участков. 

Таким образом, Оценщик не располагает достоверной информацией о величине 

потенциальной арендной платы за сопоставимые земельные участки. 

Поскольку в соответствии с п.16 ФСО № 1 «Доходный подход рекомендуется применять, 

когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 

которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы», 

Оценщик не может применить доходный подход в рамках настоящей оценки. 

По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к оценке земельных участков из 

трёх существующих можно считать сравнительный подход, который в силу хорошо развитой 

системы информационного обеспечения даёт наиболее объективные результаты. 

Вся информация по объектам-аналогам взята из текста объявлений. В случае недостаточной 

информативности по объекту-аналогу, дополнительная информация Оценщиком получалась 

непосредственно путем прямых переговоров с продавцом по телефонам, указанным в 

объявлениях. Оценщиком выбраны объекты-аналоги, при применении сравнительного подхода, 

наиболее сопоставимые со сравниваемыми объектами оценки, и имеющие наименьший разброс 

цен. 

Таблица основных характеристик объектов-аналогов для расчета рыночной стоимости 

объектов оценки Таблица 28  
Показатель Объект - аналог № 1 Объект - аналог № 2 Объект - аналог № 3 

1 2 3 4 

 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Источник информации 

https://www.avito.ru/buguruslan/zeme

lnye_uchastki/uchastok_93_sot._prom

naznacheniya_2174462837 

https://www.avito.ru/buguruslan/zeme

lnye_uchastki/uchastok_10_sot._prom

naznacheniya_1460705988 

https://www.avito.ru/buguruslan/zeme

lnye_uchastki/uchastok_297_ga_prom

naznacheniya_2126091641 

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансирования 

Расчет единовременным платежом 
наличными или безналичными 

денежными средствами 

Расчет единовременным платежом 
наличными или безналичными 

денежными средствами 

Расчет единовременным платежом 
наличными или безналичными 

денежными средствами 

Статус На продаже На продаже На продаже 

Условия предложения Типичные Типичные Типичные 

Дата предложения сен.21 сен.21 сен.21 

Месторасположение 
Оренбургская область, Бугуруслан, 

Пилюгинское ш., 110 
Оренбургская область, Бугуруслан, 

Пилюгинское ш. 
Оренбургская область, Бугуруслан, 

ул. Заводская, 8а. 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное 

использование 

для размещения автостоянки с 

гостиницей, кафе, автосервис, 
автомойка или склады. 

Для производственных целей 
Для эксплуатации зданий и 

сооружений 

Площадь земельного 

участка, Сот 
93 от 5 до 100 297 

Цена предложения, 

руб. 
2400000 0 6000000 

Цена предложения, 

руб./Сот 
25806 25000 20202 

Рельеф Ровный Ровный Ровный 

Коммуникации Электричество Электричество Нет коммуникаций 

Определение стоимости земельных участков под объектами-аналогами, а также расчет 

стоимости объекта оценки №9 сравнительным подходом. Таблица 29 
Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

Наименование 

объекта оценки 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Цена предложения 
1 сот, руб.  

25806 25000 20202 

Вид права на 

земельный участок 
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Величина 

корректировки, 
коэф. 

 
1,000 1,000 1,000 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
25806 25000 20202 

Условия 
финансирования 

Расчет единовременным 
платежом безналичными 

Расчет единовременным 
платежом безналичными 

Расчет единовременным 
платежом безналичными 

Расчет единовременным 
платежом безналичными 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

денежными средствами денежными средствами денежными средствами денежными средствами 

Величина 

корректировки, %  
0 0 0 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
25806 25000 20202 

Статус Цена сделки Предложение Предложение Предложение 

Величина 
корректировки, 

коэф. 
 

0,92 0,92 0,92 

Скорректированная 
цена 1Сот, руб.  

23742 23000 18586 

Условия 

предложения 
Типичные Типичные Типичные Типичные 

Величина 

корректировки, %  
0 0 0 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Дата предложения - сен.21 сен.21 сен.21 

Величина 

корректировки, %  
0 0 0 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Месторасположение 

Оренбургская обл., г. 

Бугуруслан, ул. 
Белинского, 55а 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, 
Пилюгинское ш., 110 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, 
Пилюгинское ш. 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, ул. 
Заводская, 8а. 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

1,000 1,000 1,000 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

23742 23000 18586 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Величина 
корректировки, 

коэф. 
 

1 1 1 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Площадь 

земельного участка, 

Сот 

190,8 93 от 5 до 100 297 

Величина 
корректировки, 

коэф. 
 

0,861 0,874 1,098 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
20442 20102 20407 

Наличие 

коммуникаций 
все коммуникации Электричество Электричество Нет коммуникаций 

Величина 

корректировки, 
коэф. 

 
1,23 1,23 1,32 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
25168 24750 26884 

Наличие построек 

под снос 
нет нет нет нет 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

25168 24750 26884 

Рельеф Ровный Ровный Ровный Ровный 

Величина 

корректировки, 
коэф 

 
1 1 1 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
25168 24750 26884 

Абсолютное 

изменение, руб/сот 
C первонач.- С конечн. 638,43 250,42 6682,40 

Относительное 
изменение 

Di = (C первонач.- С 
конечн.) / С первон. 

0,0200 0,0100 0,3300 

Расчет весового 

коэффициента 
D = ∑Di 0,3600 0,3600 0,3600 

 
Рi = Di / D 0,0600 0,0300 0,9200 

 
Qi = 1- Pi 0,9400 0,9700 0,0800 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

 
Q = ∑Qi 1,9900 1,9900 1,9900 

Весовой 

коэффициент 
b = Qi / Q 0,4700 0,4900 0,0400 

  
11829,0000 12127,0000 1075,0000 

Стоимость  сотки, 

руб. 
25031 

   

Стоимость  

объекта оценки, 

руб. 

4 775 664 

Стоимость, с учетом 

ограничения,  

предусмотренного 

статьями 56, 56.1 

Земельного кодекса 

Российской 

Федерации, на 

площади 0,78 сот 

4 770 783 
 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

Наименование 

объекта оценки 

Земельный участок под 

объектом-аналогом №1 
(базой) 

Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Цена предложения 

1 сот, руб.  
25806 25000 20202 

Вид права на 
земельный участок 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

1,000 1,000 1,000 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
25806 25000 20202 

Условия 

финансирования 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 
денежными средствами 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 
денежными средствами 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 
денежными средствами 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 
денежными средствами 

Величина 

корректировки, %  
0 0 0 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

25806 25000 20202 

Статус Цена сделки Предложение Предложение Предложение 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

0,92 0,92 0,92 

Скорректированная 
цена 1Сот, руб.  

23742 23000 18586 

Условия 

предложения 
Типичные Типичные Типичные Типичные 

Величина 
корректировки, %  

0 0 0 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Дата предложения - сен.21 сен.21 сен.21 

Величина 
корректировки, %  

0 0 0 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Месторасположение 
Оренбургская область, 

Бузулук, Пионерская ул. 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, 
Пилюгинское ш., 110 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, 
Пилюгинское ш. 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, ул. 
Заводская, 8а. 

Величина 

корректировки, 
коэф. 

 
1,000 1,000 1,000 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

1 1 1 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

23742 23000 18586 

Площадь 

земельного участка, 

Сот 

46,0 93 от 5 до 100 297 

Величина 
корректировки, 

коэф. 
 

1,135 1,15 1,399 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

26947 26450 26002 

Наличие 

коммуникаций 
все коммуникации Электричество Электричество Нет коммуникаций 

Величина 
корректировки, 

коэф. 
 

1,23 1,23 1,32 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
33177 32565 34254 

Наличие построек 

под снос 
нет нет нет нет 

Величина 

корректировки, 
коэф. 

 
1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
33177 32565 34254 

Рельеф Ровный Ровный Ровный Ровный 

Величина 
корректировки, 

коэф 
 

1 1 1 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
33177 32565 34254 

Абсолютное 
изменение, руб/сот 

C первонач.- С конечн. 7370,90 7565,24 14052,35 

Относительное 

изменение 

Di = (C первонач.- С 

конечн.) / С первон. 
0,2900 0,3000 0,7000 

Расчет весового 
коэффициента 

D = ∑Di 1,2900 1,2900 1,2900 

 
Рi = Di / D 0,2200 0,2300 0,5400 

 
Qi = 1- Pi 0,7800 0,7700 0,4600 

 
Q = ∑Qi 2,0100 2,0100 2,0100 

Весовой 

коэффициент 
b = Qi / Q 0,3900 0,3800 0,2300 

  
12939,0000 12375,0000 7879,0000 

Стоимость  сотки, 

руб. 
33193 

   

Стоимость  

участка под 

аналогом №1, руб. 

1 526 878 
   

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

Наименование 

объекта оценки 

Земельный участок под 

объектом-аналогом №2 
(базой) 

Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Цена предложения 

1 сот, руб.  
25806 25000 20202 

Вид права на 

земельный участок 
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

1,000 1,000 1,000 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

25806 25000 20202 

Условия 
финансирования 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 

денежными средствами 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 

денежными средствами 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 

денежными средствами 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 

денежными средствами 

Величина 
корректировки, %  

0 0 0 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
25806 25000 20202 

Статус Цена сделки Предложение Предложение Предложение 

Величина 
корректировки, 

коэф. 
 

0,92 0,92 0,92 

Скорректированная 
цена 1Сот, руб.  

23742 23000 18586 

Условия 

предложения 
Типичные Типичные Типичные Типичные 

Величина 

корректировки, %  
0 0 0 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

23742 23000 18586 

Дата предложения - сен.21 сен.21 сен.21 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

Величина 
корректировки, %  

0 0 0 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Месторасположение 

Оренбургская область, 
Бузулукский р-н, сельское 

поселение Елшанский 

сельсовет, пос. Елшанка 1-
я 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, 

Пилюгинское ш., 110 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, 

Пилюгинское ш. 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, ул. 

Заводская, 8а. 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

0,690 0,690 0,690 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
16382 15870 12824 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Величина 
корректировки, 

коэф. 
 

1 1 1 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

16382 15870 12824 

Площадь 

земельного участка, 

Сот 

15,7 93 от 5 до 100 297 

Величина 
корректировки, 

коэф. 
 

1,453 1,475 1,854 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23803 23408 23776 

Наличие 

коммуникаций 
все коммуникации Электричество Электричество Нет коммуникаций 

Величина 

корректировки, 
коэф. 

 
1,23 1,23 1,32 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
29306 28820 31323 

Наличие построек 
под снос 

нет нет нет нет 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

29306 28820 31323 

Рельеф Ровный Ровный Ровный Ровный 

Величина 

корректировки, 
коэф 

 
1 1 1 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
29306 28820 31323 

Абсолютное 

изменение, руб/сот 
C первонач.- С конечн. 3499,82 3820,24 11120,53 

Относительное 

изменение 

Di = (C первонач.- С 

конечн.) / С первон. 
0,1400 0,1500 0,5500 

Расчет весового 

коэффициента 
D = ∑Di 0,8400 0,8400 0,8400 

 
Рi = Di / D 0,1700 0,1800 0,6500 

 
Qi = 1- Pi 0,8300 0,8200 0,3500 

 
Q = ∑Qi 2,0000 2,0000 2,0000 

Весовой 

коэффициент 
b = Qi / Q 0,4200 0,4100 0,1800 

  
12309,0000 11816,0000 5638,0000 

Стоимость  сотки, 
руб. 

29763 
   

Стоимость  

участка под 

аналогом №2, руб. 

466 386 
   

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

Наименование 
объекта оценки 

Земельный участок под 

объектом-аналогом №3 

(базой) 

Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Цена предложения 
1 сот, руб.  

25806 25000 20202 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

Вид права на 
земельный участок 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Величина 

корректировки, 
коэф. 

 
1,000 1,000 1,000 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
25806 25000 20202 

Условия 

финансирования 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 
денежными средствами 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 
денежными средствами 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 
денежными средствами 

Расчет единовременным 

платежом безналичными 
денежными средствами 

Величина 

корректировки, %  
0 0 0 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

25806 25000 20202 

Статус Цена сделки Предложение Предложение Предложение 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

0,92 0,92 0,92 

Скорректированная 

цена 1Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Условия 

предложения 
Типичные Типичные Типичные Типичные 

Величина 
корректировки, %  

0 0 0 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Дата предложения - сен.21 сен.21 сен.21 

Величина 
корректировки, %  

0 0 0 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Месторасположение 
Оренбургская область, 

Бузулук, Луговая ул., 10 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, 

Пилюгинское ш., 110 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, 

Пилюгинское ш. 

Оренбургская область, 

Бугуруслан, ул. 

Заводская, 8а. 

Величина 

корректировки, 
коэф. 

 
1,000 1,000 1,000 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
23742 23000 18586 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

1 1 1 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

23742 23000 18586 

Площадь 

земельного участка, 
Сот 

399,8 93 от 5 до 100 297 

Величина 

корректировки, 

коэф. 
 

0,769 0,779 0,948 

Скорректированная 
цена 1 Сот, руб.  

18258 17917 17620 

Наличие 

коммуникаций 
все коммуникации Электричество Электричество Нет коммуникаций 

Величина 
корректировки, 

коэф. 
 

1,23 1,23 1,32 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
22479 22059 23212 

Наличие построек 
под снос 

нет нет нет нет 

Величина 

корректировки, 
коэф. 

 
1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 

цена 1 Сот, руб.  
22479 22059 23212 

Рельеф Ровный Ровный Ровный Ровный 

Величина 

корректировки, 
коэф 

 
1 1 1 

Скорректированная 
 

22479 22059 23212 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 2 3 4 5 

цена 1 Сот, руб. 

Абсолютное 

изменение, руб/сот 
C первонач.- С конечн. 3327,70 2940,59 3009,66 

Относительное 

изменение 

Di = (C первонач.- С 

конечн.) / С первон. 
0,1300 0,1200 0,1500 

Расчет весового 
коэффициента 

D = ∑Di 0,4000 0,4000 0,4000 

 
Рi = Di / D 0,3300 0,3000 0,3800 

 
Qi = 1- Pi 0,6700 0,7000 0,6200 

 
Q = ∑Qi 1,9900 1,9900 1,9900 

Весовой 

коэффициент 
b = Qi / Q 0,3400 0,3500 0,3100 

  
7643,0000 7721,0000 7196,0000 

Стоимость  сотки, 

руб. 
22560 

   

Стоимость  

участка под 

аналогом №3, руб. 

9 019 488 
   

Обоснование весовых коэффициентов скорректированных цен аналогов 

C первонач. – цена предложения до проведения корректировок, руб./ сот; С конечн. - цена 

предложения после проведения корректировок, руб./ сот; (C первонач.- С конечн.) - абсолютное 

изменение; Di = (C первонач.- С конечн.) / С первон.- относительное изменение. 

 
Объяснение корректировок. 

Корректировка на вид права. Не применяется, т.к. и объекты оценки и объекты аналоги 

предлагаются на праве собственности. 

Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в 

расчетах необходимо применение соответствующей корректировки.  

Для определения корректировки использовались данные из исследования, представленном 

на портале https://statrielt.ru/ «Скидка на торг, уторгование при продаже земельных участков на 

01.10.2021 года»,  скидка на торг составит 0,92. 

https://statrielt.ru/
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Рисунок 1 

 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2627-

skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2021-goda 

Корректировка на условия финансирования. Поправка равна нулю, так как для объекта 

оценки и для объектов-аналогов условия финансирования одинаковые. 

Корректировка на дату продажи.  Поправка равна 0%, так как аналоги выставлены на 

продажу в сроки не более трех месяцев от даты оценки. 

Корректировка на местоположение. 
Согласно градации населенных пунктов, представленных в «Справочнике оценщика 

недвижимости 2020» «Земельные участки. Часть1.» (Нижний Новгород 2020г.) 
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Населенные пункты расположения объектов оценки и объектов аналогов, можно отнести к 

той, или иной типовой зоне: 

Корректировки, в зависимости от статуса населенного пункта примут вид: 

 
 

Источник: «Справочник оценщика недвижимости 2020» «Земельные участки. Часть1» 

(Нижний Новгород 2020г.). 
 

Корректировка на разрешенное использование. Данная корректировка составила 0%, т.к. 

аналоги сопоставимы с объектом оценки по данному параметру. 

 

Корректировка на категорию земель. Объект оценки имеет категорию земель – земли 

населенных пунктов, как и объекты-аналоги. Для объекта корректировка составляет 0%.   

 

Корректировка на площадь. Как правило, большие по размеру земельные участки стоят 

несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в 

цены аналогов вносились корректировки. 

 Для определения корректировки использовались данные из исследования, 

представленного на портале https://statrielt.ru/ «на Масштаб, размер, общую площадь земельных 

участков - корректировка на 01.10.2021 года» 

https://statrielt.ru/
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Размер корректировки расчитывался, с помощью калькулятора, представленного на 

данном портале. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2634-

na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-korrektirovka-na-01-10-2021-goda 

Корректировка на наличие коммуникаций. В зависимости от наличия или отсутствия 

коммуникаций на земельном участке корректирвка принимается согласно исследования, 

представленного на портале https://statrielt.ru/ «на Коммуникации земельных участков - поправки - 

корректировки на 01.10.2021 года», как произведение в разнице присутствующих 

(отсутствующих) основных видов коммуникаций (вода, электричество, газ) 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2634-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-korrektirovka-na-01-10-2021-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2634-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-korrektirovka-na-01-10-2021-goda
https://statrielt.ru/
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2628-

na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-10-2021-goda 

Наличие построек под снос. Корректировка не вводится, т.к. объекты-аналоги 

представляют собой земельные участки без построек, а расчет стоимости объектов оценки 

происходит для выделения стоимости земельного участка из имущественного комплекса, как 

незастроенного. 

Рельеф. Корректировка не вводится, т.к. и объекты оценки, и объекты-аналоги имеют 

относительно ровный рельеф, без ярко выраженных особенностей. 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. Часть земельного 

участка, площадью 0,78 сот, имеет ограничение, препятствующие использованию данного участка 

по назначению. Согласно Сведений о частях земельного участка, установлено Ограничения прав 

на земельный участок, предусмотренные статьями 56, 56.1 Земельного кодекса Российской 

Федерации. 

Расчет влияния ограничения на общую стоимость определяется экспертным методом по 4 

факторам, оказывающим влияние на соразмерную плату за ограниченное использование. 

Дискретный диапазон изменений значений факторов от 0 % до 100 %. Веса факторов установлены 

равновеликими. 

Таблица 30 
Факторы убытка/ Низкий Умеренный Средний Повышенный Высокий 

Уровень убытка 0,00% 25,00% 50,00% 75,00% 100,00% 

Доля объекта 
недвижимого 

имущества, занятая 

сервитутом 

Незначительная по 

отношению к общей 

площади объекта 
недвижимого 

имущества 

Ниже среднего, 

менее половины 

площади объекта 
недвижимого 

имущества 

Практически 

половина площади 

объекта 
недвижимого 

имущества 

Выше среднего, 

более половины 

площади объекта 
недвижимого 

имущества 

Значительная, 

практически вся 
(или вся) 

площадь объекта 

недвижимого 
имущества 

Степень ограничения 
пользования 

Незначительная, 

практически не 

составляет 
препятствий для 

использования 
собственником 

Ниже среднего, 

составляет 

незначительные 

препятствия для 

использования 
собственником 

объекта 

недвижимого 
имущества 

Среднее, 

собственник теряет 

возможность 

использовать объект 

недвижимого 
имущества таким же 

образом, как до 

установления 
сервитута, но имеет 

Выше среднего, 

составляет 

значительные 

препятствия для 

использования 
собственником 

объекта 

недвижимого 
имущества 

Значительная, 

собственник 

практически 

теряет 

возможность 
использовать 

объекта 

недвижимого 
имущества 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2628-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-10-2021-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2628-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-10-2021-goda
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возможность 
использовать объект 

иным способом 

Интенсивность 

использования 
сервитута 

Низкая, 

ограничения, 
связанные с 

сервитутом, 

возникают очень 
редко 

Ниже среднего, 

ограничения, 
связанные с 

сервитутом, 

возникают 
достаточно редко 

Средняя, сервитут 
используется со 

средней степенью 

интенсивности 

Выше среднего, 

ограничения, 
связанные с 

сервитутом, 

возникают 
достаточно часто 

Высокая, 

сервитут 

используется 
интенсивно, 

постоянно 

Степень влияния на 

распоряжение 

земельным участком 

Низкая, сервитут 

практически не 

создает 
ограничений при 

отчуждении 

земельного участка 
или при совершении 

сделок с ним. 

Наличие сервитута 
не воспринимается 

участниками рынка, 

как значительное 

Ниже среднего. 

Наличие сервитута 
воспринимается 

участниками рынка 

как незначительное 
ограничении при 

совершении сделок 

Средняя, сервитут 

влияет на 

распоряжение 
объектом 

недвижимого 

имущества 

Выше среднего. 

Наличие 
сервитута 

воспринимается 

участниками 
рынка как 

значительное 

ограничении при 
совершении 

сделок 

Высокая, 

сервитут 
практически 

препятствует 

совершению 
сделок с 

объектом 

недвижимого 
имущества. 

Наличие 

сервитута 
воспринимается 

участниками 

рынка как 
значительный 

фактор 

Количество 

наблюдений 
1 3 0 0 0 

Взвешенный итог 0 50% 50,00% 0,00% 0,00% 

Итого 100% 

Количество факторов 4 

Итоговое значение 25,00% 

Таким образом, стоимость части земельного участка объекта оценки, на которую 

наложены ограничения составит:  

0,78 * 25031 *(1-0,25) = 14643 руб. 

Стоимость земельного участка объекта оценки №9 с учетом ограничений составит:  

(190,8 –0,78) * 25031 + 14643 = 4 770 783 руб. 

Расчет стоимости производственной площадки. Таблица 31 
Характеристика 

объектов 
Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 

1 2 3 4 5 

Дата предложения - сен.21 сен.21 окт.21 

Тип и назначение 
Производственная 

база (объекты 

оценки) 

Лесоторговая база Производство 
Производство и переработка 

древесины 

Местоположение 
Оренбургская обл., 
г. Бугуруслан, ул. 

Белинского, 55а 

Оренбургская область, 
Бузулук, Пионерская 

ул. 

Оренбургская область, 

Бузулукский р-н, сельское 
поселение Елшанский 

сельсовет, пос. Елшанка 1-

я 

Оренбургская область, 

Бузулук, Луговая ул., 10 

Общая площадь, 
кв.м 

3 721,90 1516 537 7071,2 

Площадь земельного 

участка, сот. 
- 46 15,67 399,8 

Физическое 
состояние 

Удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Цена предложения 

за объект, руб. 
  9990000 2500000 43000000 

Цена предложения 
за кв.м, без учета 

земельного участка 

  5583 3787 4805 

  

Состав прав на 

объект оценки 

Право 

собственности 
Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка на 
состав прав, % 

- 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 
кв.м 

- 5 583 3 787 4 805 

Условия продажи Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка на 

условия продажи, 
- 0,82 0,82 0,82 
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Характеристика 

объектов 
Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 

1 2 3 4 5 

коэф. 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 
кв.м 

- 4 578 3 105 3 940 

Время продажи 

(дата предложения) 
- Сентябрь 2021 Сентябрь 2021 Сентябрь 2021 

Корректировка на 

время продажи (дату 
предложения), % 

- 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 
кв.м 

- 4 578 3 105 3 940 

Местонахождение 

объекта 

Оренбургская обл., 

г. Бугуруслан, ул. 

Белинского, 55а 

Оренбургская область, 

Бузулук, Пионерская 

ул. 

Оренбургская область, 

Бузулукский р-н, сельское 

поселение Елшанский 

сельсовет, пос. Елшанка 1-

я 

Оренбургская область, 

Бузулук, Луговая ул., 10 

Величина 

корректировки, 
коэф. 

- 1,00 1,42 1,00 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 
кв.м 

- 4 578 4 410 3 940 

Физические 

характеристики - 

площадь помещений 

3 721,9 1 516,0 537,0 7 071,2 

Корректировка на 
физические 

характеристики, 

коэф. 

- 1 0,85 1,11 

Скорректированная 
стоимость, руб. за 1 

кв.м 

- 4 578 3 749 4 373 

Инженерные 
коммуникации 

Электричество, 
вода, отопление 

Электричество, вода, 
отопление 

Электричество, вода, 
отопление 

Электричество, вода, 
отопление 

Корректировка на 

наличие отопления, 

коэф. 

- 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная 
стоимость, руб. за 1 

кв.м 
- 4 578 3 749 4 373 

Назначение 
Универсальный 

объект 

Универсальный 

объект 
Универсальный объект Универсальный объект 

Корректировка на 

наличие отопления, 

коэф. 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, руб. за 1 

кв.м 
  4 578 3 749 4 373 

Наличие ж/д ветки нет есть нет нет 

Корректировка на 
наличие ж/д ветки , 

коэф. 
  0,87 1,00 1,00 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 
кв.м 

  3 981 3 749 4 373 

Корректировка на 

наличие 
оборудования 

Оборудование идет 

отдельным 

объектом оценки 

Мебель С оборудованием С оборудованием 

Корректировка на 

наличие 

оборудование , 
коэф. 

 
0,93 0,88 0,88 

Скорректированная 

стоимость, руб. за 1 

кв.м 
  3720 3288 3836 

Физическое 
состояние объекта 

Удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка на 

физическое 
состояние, коэф. 

- 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная - 3 720 3 288 3 836 



 

ООО «Финэкс» 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 18, оф.7 тел/факс: (473) 263-16-16   (473) 272-51-50 

Оценка стоимости имущества, принадлежащего ООО "МПФ «ЮУГС»                                                            

_____________________________________________________  

  

150 

Характеристика 

объектов 
Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 

1 2 3 4 5 

стоимость, руб. за 1 

кв.м 

Абсолютное 
изменение, руб/сот 

C первонач.- С 
конечн. 

1862 499 969 

Относительное 

изменение 

Di = (C первонач.- С 

конечн.) / С первон. 
0,33 0,13 0,20 

Расчет весового 

коэффициента 
D = ∑Di 0,66 0,66 0,66 

  Рi = Di / D 0,50 0,20 0,30 

  Qi = 1- Pi 0,50 0,8 0,7 

  Q = ∑Qi 2,00 2,00 2,00 

Весовой 

коэффициент 
b = Qi / Q 0,25 0,40 0,35 

    930 1315 1343 

Стоимость  кв.м, 
руб. 

3588       

Стоимость  

объекта оценки, 

руб. 

13 354 177       

Обоснование весовых коэффициентов скорректированных цен аналогов 

Весовые коэффициенты рассчитываются - С конечн.- цена предложения после проведения 

корректировок, руб./ м2; (C первонач.- С конечн.) - абсолютное изменение; Di = (C первонач.- С 

конечн.) / С первон.- относительное изменение. 

Объяснение корректировок. 

Корректировка на вид права. Объекты оценки и объекты-аналоги предлагаются к 

продаже на праве собственности. Корректировка не вводится. 

Условия продажи. При расчете стоимости объекта методом сравнения продаж, цены 

недавних продаж аналогичных объектов служат исходной информацией для расчета стоимости 

оцениваемого объекта. Однако можно использовать данные и по объектам, находящимся на 

продаже.  

Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. 

Размеры скидки на уторговывание для различных состояний рынка будут неодинаковы. 

В данном случае, корректировка на торг принималась согласно исследованию портала 

https://statrielt.ru/ «Скидки на торг, уторгование при продаже и аренде коммерческой 

недвижимости на 01.10.2021 года». Ввиду того, что в окружении объекта оценки (Оренбургская 

область) продается достаточно большое количество объектов недвижимости, также 

принадлежащих предприятиям банкротам и в результате телефонных опросов продавцов данных 

объектов установлено, что реализация объектов достаточно затруднительна, количество 

потенциальных покупателей незначительно, то принято решение использовать максимальную 

скидку на торг для комплексов (производственных, складских) зданий, строений и сооружений – 

0,82. 
 

https://statrielt.ru/
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2382-skidki-

na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2021-goda 

 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия). При анализе условий финансирования рассматриваются 

субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и 

планируемой для объекта оценки. В данном случае объект оценки и объекты-аналоги сравнимы по 

данному параметру, так как предполагается сделка за счет заемных или собственных средств. 

Дата предложения. Ситуация на рынке может измениться со времени продажи 

сравнимого объекта на дату проведения оценки оцениваемого объекта. Причиной произошедших 

изменений могут быть такие факторы, как инфляция, изменившийся спрос и изменившееся 

предложение. Само по себе время не является поводом для внесения поправок, корректировка 

оправдывается изменениями экономической ситуации за рассматриваемый промежуток времени. 

Так как даты предложения объектов-аналогов отличаются от даты оценки не более чем на 3 

месяца, то корректировка не вводится. 

Местоположение.  
Характеристики района расположения объекта, его престижность и сложившаяся 

конъюнктура в значительной степени влияют на его потребительские свойства. Совокупность 

множества различных факторов влияет как в сторону увеличения, так и уменьшения стоимости 

объекта. Проанализировав рынок Оренбургской области, принято решение использовать градацию 

населенных пунктов, предложенную в «Справочнике оценщика недвижимости - 2021» 

(Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов). 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2382-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2021-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2382-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2021-goda
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Для производственно-складской недвижимости значения корректировко примут вид 

согласно «Справочника оценщика недвижимости - 2021» (Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов): 

 

Общая площадь. В результате анализа объектов-аналогов, установлено, что при 

возрастании общей площади удельная стоимость 1м2 при прочих равных условиях падает. В 

данном случае, корректировка применялась согласно «Справочника оценщика недвижимости - 

2021» (Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов). 

 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2384-na-masshtab-

obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2021-goda 

Корректировка на наличие коммуникаций. В данном случае корректировка не вводится, 

т.к. все рассматриваемые промышленные площадки обеспечены всеми необходимыми 

коммуникациями. 

Корректировка на назначение объекта. В данном случае не вводится, т.к. и объект 

оценки и объекты аналоги являются универсальными объектами. 

Наличие ж/д ветки. У объекта-аналога №1 есть ж/д ветка. Корректировка применялась 

согласно «Справочника оценщика недвижимости - 2021» (Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов). 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2384-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2021-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2384-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2021-goda
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Наличие оборудования. Для объекта оценки расчет стоимости оборудования 

производится отдельно от недвижимого имущества, т.к. движимое имущество является 

отдельными объектами оценки. В данном случае расчет стоимости недвижимого имущества 

происходит без учета стоимости оборудования. Все объекты аналоги предлагаются к продаже с 

оборудованием, для ведения бизнеса. В зависимости от обеспеченности им (объект-аналог №1 

обеспечен только мебелью, а объекты-аналоги №2 и 3 полностью обеспечены оборудованием для 

ведения бизнеса) корректировка вводится согласно исследованию, представленному на портале 

https://statrielt.ru/, «на Оборудование, мебель и технику - наличие / отсутствие - корректировки - 

поправки на 01.10.2021 года»  

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2021g/korrektirovki-

kommercheskoj-nedvizhimosti/2621-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-nalichie-otsutstvie-

korrektirovki-popravki-na-01-10-2021-goda 

Физическое состояние объекта. Физическое состояние существенно влияет на стоимость 

объектов недвижимости. Физическое состояние объекта оценки, принималось по результатам 

визуального осмотра. Для объектов-аналогов определялось по текстам объявлений, на основании 

фотографий, приложенным к объявлениям, по результатам телефонных переговоров с авторами 

объявлений. Корректировка в данном случае не вводится, т.к. физическое состояние объекта 

оценки и объектов-аналогов принимается, как удовлетворительное. 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. Отсутствуют. 

https://statrielt.ru/
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Стоимость оцениваемой производственно-складской базы, полученная сравнительным 

подходом, будет разделена по объектам оценки (зданиям и сооружениям) кратно стоимостям, 

полученным с помощью затратного подхода. 

Для выделения стоимостей на каждый объект оценки можно воспользоваться стоимостями, 

полученными с помощью затратного подхода, для определения коэффициентов. 

Таблица 32 

№п/п Наименование 

Стоимость, 

полученная 

затратным 

подходом, руб. 

Доля стоимости, 

приходящаяся на 

каждый объект 

недвижимости, 

руб. 

Стоимость, 

полученная 

сравнительным 

подходом, руб. 

Стоимость, полученная 

сравнительным 

подходом, с учетом 

оформления прав 

собственности на 

объекты №2 и №3 руб. 

А 1 2 3 4 5 

1 
Административно-бытовой 

корпус. Литер ЕВ 
8 588 750 0,425 5 679 725 5 679 725 

2 Лаборатория, литер Е-1 1 115 732 0,055 737 832 709 023 

3 Склад (В4В5) 492 010 0,024 325 365 296 556 

4 
Производственный цех 

изоляции труб Литер В1 
2 347 244 0,116 1 552 228 1 552 228 

5 
Производственный цех. 

Литер Б1В2 
1 351 193 0,067 893 542 893 542 

6 
Производственный цех. 

Литер В3 
2 196 403 0,109 1 452 477 1 452 477 

7 Склад литер Б 2 782 899 0,138 1 840 326 1 840 326 

8 Ограждение с воротами 1 319 649 0,065 872 682 872 682 

 Итого - 1,000   

На момент оценки на объекты оценки №2 и №3 право собственности не оформлено. И 

после покупки данного имущества, потенциальному покупатели придется нести расходы на 

оформление прав через обращение в суд. Государственная пошлина за подачу заявления 

составляет 12 618руб. (за два объекта) Также вероятнее всего потребуется привлечение юриста для 

сопровождения судебного процесса, стоимость услуг которого составит не менее 45 000руб. (за 

два объекта). Поэтому, необходимо ввести понижающую корректировку на стоимость 

государственной пошлины для объектов №2 и №3, и применить ее к результату, полученному при 

расчете.  

При рассмотрении вопроса о признании права собственности на недвижимое имущество с 

последующей государственной регистрацией этого права суды общей юрисдикции 

руководствуются правовыми нормами, содержащимися в Гражданском процессуальном кодексе 

Российской Федерации (ГПК РФ) и НК РФ. 

Отнесение исковых заявлений имущественного характера к заявлениям имущественного 

характера, подлежащим оценке, определено ст. 91 ГПК РФ. 

В соответствии с п. 9 ч. 1 ст. 91 ГПК РФ по искам о праве собственности на объект 

недвижимого имущества, принадлежащий гражданину на праве собственности, цена иска 

определяется исходя из стоимости объекта, но не ниже его инвентаризационной оценки или при 

отсутствии ее - не ниже оценки стоимости объекта по договору страхования, на объект 

недвижимого имущества, принадлежащий организации, - не ниже балансовой оценки объекта. 

Согласно пп. 1 п. 1 ст. 333.19 НК РФ по делам, рассматриваемым в судах общей 

юрисдикции, мировыми судьями, размер государственной пошлины при подаче искового 

заявления имущественного характера, подлежащего оценке, определяется в процентном 

соотношении от цены иска. 

Таким образом, при подаче в суды общей юрисдикции исковых заявлений, содержащих 

требования о признании права собственности на недвижимое имущество, связанного с 

последующей регистрацией этого права, должна уплачиваться государственная пошлина в 

соответствии с пп. 1 п. 1 ст. 333.19 НК РФ в зависимости от стоимости имущества, как при подаче 

искового заявления имущественного характера, подлежащего оценке. 

При определении размера госпошлины нужно правильно рассчитать стоимость имущества. 

В соответствии с п. 9 ч. 1 ст. 91 ГПК РФ она определяется по результатам проведенной 

инвентаризационной оценки: используемая в расчетах стоимость не может быть ниже стоимости, 

установленной по итогам инвентаризации. Если же такая оценка не проводилась, минимальная 

стоимость объекта определяется исходя из суммы, указанной в договоре страхования, а для 

организаций — исходя из его балансовой стоимости. 

https://www.gosuslugi.ru/
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https://www.vsrf.ru/lk/calculator/list 

 

https://www.partner24.ru/tarify-na-juridicheskie-uslugi/ 

 

 

https://www.vsrf.ru/lk/calculator/list
https://www.partner24.ru/tarify-na-juridicheskie-uslugi/
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Расчет стоимости движимого имущества сравнительным подходом 

Основные положения сравнительного подхода  

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться 

как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 

прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на 

анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Существует два возможных варианта использования подхода сравнения рыночных продаж 

к оценке движимого имущества: 

1. Определение стоимости путем анализа недавних продаж или запрашиваемых цен на 

сопоставимые объекты вторичного рынка, т. е. подход сравнения рыночных продаж в чистом 

виде; 

2. Определение стоимости воспроизводства (замещения) оцениваемых объектов путем 

анализа продаж новых идентичных или аналогичных объектов и последующего определения 

рыночной стоимости методами затратного подхода с учетом накопленного износа, то есть 

комбинация подходов сравнения рыночных продаж и затратного12. 

В данном случае, учитывая наличие на рынке достаточного количества объектов-

аналогов, применяется метод сравнения рыночных продаж в чистом виде. 

Для сравнения объекта оценки с объектами-аналогами, с которыми были совершены 

сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие 

элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

 физические характеристики объекта и иные характеристики; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Основные этапы оценки сравнительным подходом: 

1. Изучаются состояние и тенденции развития рынка. Выявляются объекты-аналоги, наиболее 

сопоставимые с оцениваемым, выставленные на продажу относительно недавно. 

2. Анализируется собранная информация, и каждый объект-аналог сравнивается с оцениваемым 

объектом. 

3. На выделенные различия в ценообразующих характеристиках сравниваемых объектов вносятся 

поправки в цены сопоставимых аналогов. 

4. Согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов, и выводится итоговая величина 

рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода. 

Скриншоты страниц Интернет приведены в приложении к отчету. 

                                                 
12 Оценка машин, оборудования и транспортных средств. / Под ред. В.П. Антонова – М.: Институт оценки при 

родных ресурсов, 2001. – с. 70 



 

ООО «Финэкс» 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 18, оф.7 тел/факс: (473) 263-16-16   (473) 272-51-50 

Оценка стоимости имущества, принадлежащего ООО "МПФ «ЮУГС»                                                            

_____________________________________________________  

  

157 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки методом сравнения продаж  

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки 

непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа 

сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки 

(корректировки), отражающие существенные различия между ними. 

Полученным после внесения корректировок стоимостям-индикаторам объектов-аналогов 

были присвоены весовые доли, в зависимости от количества введенных корректировок, после 

чего Оценщик определил стоимость объекта оценки. 

При выборе объекта сравнения Оценщик принимал во внимание дату публикации 

объявления. Местоположение Объектов-аналогов в расчет не принималось, поскольку анализ 

рынка показал, что данный факт существенно не влияет на рассматриваемые Объекты оценки.   

Поправка на вид стоимости 

Оценщик счел нужным рассмотреть необходимость введения поправки на вид стоимости. 

Она связана с тем, что реальные сделки по купле-продаже объектов обычно несколько отличаются 

от цен предложения, т.к. цена оферты, при стабильном рынке может быть несколько завышена на 

так называемый "торг". Иногда, при активном росте цен, цена реальной сделки может быть и 

несколько выше цены предложения.  

Практика продаж на рынке свидетельствует о том, что цена предложения выше реальной 

сделки на 5%-15% (по данным интервьюирования продавцов имущества). По данным 

«Справочника оценщика машин и оборудования 2019» табл. 2.2.2.1 «средние значения и 

доверительные интервалы для скидки «на торг» стр.56. Оценщик применил к стоимости объектов 

- аналогов среднюю понижающую поправку для транспорта и спецтехники общего применения - 

10%, для оборудования (станков), поправку для оборудования широкого профиля – 12%, для 

электронного оборудования – 14%. 

 

Поправка на износ 
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Физический износ оцениваемого имущества, определялся с помощью шкалы экспертных 

оценок для определения коэффициента износа13. Поправка на износ рассчитывается по формуле: 

Пиз = (100% - Iоб)/(100% - Iан),                                   Формула 6 

где:  

        Iоб - физический износ объекта оценки, %; 

Iан - физический износ объекта-аналога, % (расчет производится по ниже приведенным 

формулам). 

Износ для оборудования, принимался согласно Справочника оценщика машин и 

оборудования «Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и оборудования, 

Нижний Новгород 2019. Использовалась таблица сборника 7.2.1 «Шкала экспертных оценок для 

определения коэффициента износа технологических машин и оборудования» на стр.221, и таблица 

7.2.3. «Шкала экспертных оценок для определения коэффициента АМТС» на стр. 223. Физический 

износ для объектов оценки и объектов-аналогов принимается согласно визуального осмотра, 

информации предоставленной заказчиком, информации, предоставленной авторами объявлений. 

 

                                                 
13 Адрианов Ю.В. «Оценка стоимости транспортных средств»: Учебно-методическое пособие. – Москва 

2010: Московская финансово-промышленная академия. 
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Для объекта оценки «Станок токарный универсальный» вводится корректировка на дату 

предложения, т.к. дата предложения объектов-аналогов составляет более 3 месяцев от даты 
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оценки. Корректировка водится, как произведение месячных индексов для отрасли «Производство 

станков, машин и оборудования для обработки металлов и прочих твердых материалов» для 

внутреннего пользования, представленных на портале https://www.fedstat.ru. 

 
 

 
 

Для объекта оценки «Ксерокс» вводится корректировка на технические различия, как 

абсолютная поправка к цене аналога, согласно информации, предоставленной в объявлении. 

Из представленных недавно на продаже аналогичных транспортных средств и техники, 

были выбраны наиболее соответствующие марке, модели, году выпуска, техническому описанию, 

с наименьшим разбросом в цене из среднего диапазона. 

https://www.fedstat.ru/
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Таблица 33 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

 

САЗ 3507 

САМОСВ 

ГРУЗ (Е 243 

АУ 56) 

1991 30 75,00 - - - - - - - - - 

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - - - - 

1 САЗ 3507 1991 30 50,00 140 000 

https://www.avito.ru/bashmakovo/g

ruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_saz

_2250686954 

0,500 0,9 1,000 63 000 2 4 0,333333333 

2 САЗ 3507 1989 32 50,00 155 000 
https://www.avito.ru/chernyshkovsk
iy/gruzoviki_i_spetstehnika/proday

u_gazsaz3507_2237312941 

0,500 0,9 1,000 69 750 2 4 0,333333333 

3 САЗ 3507 1987 34 70,00 85 000 

https://www.avito.ru/borskoe/gruzo

viki_i_spetstehnika/gaz_53_224891
4981 

0,833 0,9 1,000 63 750 2 4 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 65 500 6 12 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

 

Поперечно-
строгальный 

станок 

- - 30,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - - - - 

1 
Резьбонарез

ной станок 
- - 35,00 50 000 

https://www.avito.ru/moskva/oboru

dovanie_dlya_biznesa/stanki_metal

o_karkasa_i_skladskogo_oborudova
niya_1004996639 

1,077 0,88 1,000 47 385 2 3 0,3 

2 
Резьбонарез
ной станок 

- - 30,00 65 000 

https://www.avito.ru/srednyaya_aht

uba/remont_i_stroitelstvo/rezbonare

znoy_stanok_2242638053 

1,000 0,88 1,000 57 200 1 4 0,4 

3 
Резьбонарез

ной станок 
- - 25,00 75 000 

https://www.avito.ru/moskva/oboru
dovanie_dlya_biznesa/stanki_metal

o_karkasa_i_skladskogo_oborudova

niya_1004996639 

0,933 0,88 1,000 61 600 2 3 0,3 

- Итог: - - - - - - - - 55 575 5 10 1 

https://www.avito.ru/bashmakovo/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_saz_2250686954
https://www.avito.ru/bashmakovo/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_saz_2250686954
https://www.avito.ru/bashmakovo/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_saz_2250686954
https://www.avito.ru/chernyshkovskiy/gruzoviki_i_spetstehnika/prodayu_gazsaz3507_2237312941
https://www.avito.ru/chernyshkovskiy/gruzoviki_i_spetstehnika/prodayu_gazsaz3507_2237312941
https://www.avito.ru/chernyshkovskiy/gruzoviki_i_spetstehnika/prodayu_gazsaz3507_2237312941
https://www.avito.ru/borskoe/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_2248914981
https://www.avito.ru/borskoe/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_2248914981
https://www.avito.ru/borskoe/gruzoviki_i_spetstehnika/gaz_53_2248914981
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
https://www.avito.ru/srednyaya_ahtuba/remont_i_stroitelstvo/rezbonareznoy_stanok_2242638053
https://www.avito.ru/srednyaya_ahtuba/remont_i_stroitelstvo/rezbonareznoy_stanok_2242638053
https://www.avito.ru/srednyaya_ahtuba/remont_i_stroitelstvo/rezbonareznoy_stanok_2242638053
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/stanki_metalo_karkasa_i_skladskogo_oborudovaniya_1004996639
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№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

дату 

предложения 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

 

Станок 

токарный 
универсальн

ый 

- - 30,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 

Токарный 

станок 

1624М 
(настоящее 

время) 

- - 30,00 190 000 

https://www.avito.ru/volgograd/rem

ont_i_stroitelstvo/tokarnye_stanki_
2033271629 

1,000 0,88 1,000 167 200 1 6 0,4286 

2 

Токарный 

станок 
1624М (дек. 

2020) 

- - 25,00 185 000 https://ruads.org 0,933 0,88 1,070 162 583 3 4 0,2857 

3 

Токарный 

станок 
1624М (сен. 

2020) 

- - 35,00 150 000 https://ruads.org 1,077 0,88 1,057 150 257 3 4 0,2857 

- Итог: - - - - - - - - 161 040 7 14 1,00 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Аппарат 

копировальн

ый CANON 

2010 11 30,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Canon 

imagerunner 
- - 30,00 12 000 

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

peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/
1,000 0,86 1,000 10 320 1 2 0,333333333 

https://www.avito.ru/volgograd/remont_i_stroitelstvo/tokarnye_stanki_2033271629
https://www.avito.ru/volgograd/remont_i_stroitelstvo/tokarnye_stanki_2033271629
https://www.avito.ru/volgograd/remont_i_stroitelstvo/tokarnye_stanki_2033271629
https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_1691600936
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_1691600936
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№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

2420 мфу mfu_canon_imagerunner_2420_169
1600936 

2 

Canon 

imagerunner 

2420 мфу 

- - 30,00 10 000 

https://www.avito.ru/omsk/orgtehni

ka_i_rashodniki/canon_imagerunne

r_2420_2266643002?slocation=621
540 

1,000 0,86 1,000 8 600 1 2 0,333333333 

3 

Canon 

imagerunner 

2420 мфу 

- - 30,00 13 000 

https://www.avito.ru/orel/orgtehnik

a_i_rashodniki/mfu_canon_imageru
nner_2420_i_konica_minolta_bizhu

b_1925410183?slocation=621540 

1,000 0,86 1,000 11 180 1 2 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 10 033 3 6 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 Компьютер 2006 15 60,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 300 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pys

hma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy
_pk_dlya_ucheby_i_raboty_202902

2971 

0,571 0,86 1,000 1 622 2 4 0,333333333 

2 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 4 000 

https://www.avito.ru/penza/nastolny

e_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_
s_monitorom_klaviaturoy_i_myshy

u_2254511665 

0,571 0,86 1,000 1 966 2 4 0,333333333 

3 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 000 

https://www.avito.ru/moskva/nastol

nye_kompyutery/ofisnyy_kompyute

r_2243343932?slocation=621540  

0,571 0,86 1,000 1 474 2 4 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 1 687 6 12 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 Компьютер 2007 14 60,00 - - - - - - 
   

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_1691600936
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_1691600936
https://www.avito.ru/omsk/orgtehnika_i_rashodniki/canon_imagerunner_2420_2266643002?slocation=621540
https://www.avito.ru/omsk/orgtehnika_i_rashodniki/canon_imagerunner_2420_2266643002?slocation=621540
https://www.avito.ru/omsk/orgtehnika_i_rashodniki/canon_imagerunner_2420_2266643002?slocation=621540
https://www.avito.ru/omsk/orgtehnika_i_rashodniki/canon_imagerunner_2420_2266643002?slocation=621540
https://www.avito.ru/orel/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_i_konica_minolta_bizhub_1925410183?slocation=621540
https://www.avito.ru/orel/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_i_konica_minolta_bizhub_1925410183?slocation=621540
https://www.avito.ru/orel/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_i_konica_minolta_bizhub_1925410183?slocation=621540
https://www.avito.ru/orel/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_canon_imagerunner_2420_i_konica_minolta_bizhub_1925410183?slocation=621540
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
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№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 300 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pys

hma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy

_pk_dlya_ucheby_i_raboty_202902
2971 

0,571 0,86 1,000 1 622 2 4 0,333333333 

2 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 4 000 

https://www.avito.ru/penza/nastolny

e_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_
s_monitorom_klaviaturoy_i_myshy

u_2254511665 

0,571 0,86 1,000 1 966 2 4 0,333333333 

3 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 000 

https://www.avito.ru/moskva/nastol

nye_kompyutery/ofisnyy_kompyute
r_2243343932?slocation=621540  

0,571 0,86 1,000 1 474 2 4 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 1 687 6 12 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 Компьютер 2007 14 60,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 300 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pys

hma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy

_pk_dlya_ucheby_i_raboty_202902
2971 

0,571 0,86 1,000 1 622 2 4 0,333333333 

2 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 4 000 

https://www.avito.ru/penza/nastolny

e_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_

s_monitorom_klaviaturoy_i_myshy

u_2254511665 

0,571 0,86 1,000 1 966 2 4 0,333333333 

3 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 000 

https://www.avito.ru/moskva/nastol

nye_kompyutery/ofisnyy_kompyute
r_2243343932?slocation=621540  

0,571 0,86 1,000 1 474 2 4 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 1 687 6 12 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
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№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 Компьютер 2008 13 60,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 300 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pys
hma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy

_pk_dlya_ucheby_i_raboty_202902

2971 

0,571 0,86 1,000 1 622 2 4 0,333333333 

2 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 4 000 

https://www.avito.ru/penza/nastolny
e_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_

s_monitorom_klaviaturoy_i_myshy

u_2254511665 

0,571 0,86 1,000 1 966 2 4 0,333333333 

3 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 000 

https://www.avito.ru/moskva/nastol

nye_kompyutery/ofisnyy_kompyute

r_2243343932?slocation=621540  

0,571 0,86 1,000 1 474 2 4 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 1 687 6 12 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Компьютер 

"Ноутбук" 
2005 16 30,00 - - - - - - 

   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Ноутбук 

depo 
- - 30,00 4 000 

https://www.avito.ru/saratov/noutbu

ki/noutbuk_depo_1399308132  

1,000 0,86 1,000 3 440 1 2 0,333333333 

2 
Ноутбук 

depo 
- - 30,00 4 000 

https://www.avito.ru/voronezh/nout

buki/noutbuk_depo_2133256519?sl
ocation=642480 

1,000 0,86 1,000 3 440 1 2 0,333333333 

3 
Ноутбук 

depo 
- - 30,00 3 000 

https://www.avito.ru/samara/noutbu

ki/noutbuk_rabochiy_2080095825?
slocation=642480 

1,000 0,86 1,000 2 580 1 2 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 3 153 3 6 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/saratov/noutbuki/noutbuk_depo_1399308132
https://www.avito.ru/saratov/noutbuki/noutbuk_depo_1399308132
https://www.avito.ru/voronezh/noutbuki/noutbuk_depo_2133256519?slocation=642480
https://www.avito.ru/voronezh/noutbuki/noutbuk_depo_2133256519?slocation=642480
https://www.avito.ru/voronezh/noutbuki/noutbuk_depo_2133256519?slocation=642480
https://www.avito.ru/samara/noutbuki/noutbuk_rabochiy_2080095825?slocation=642480
https://www.avito.ru/samara/noutbuki/noutbuk_rabochiy_2080095825?slocation=642480
https://www.avito.ru/samara/noutbuki/noutbuk_rabochiy_2080095825?slocation=642480
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№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 

Компьютер 

персональны
й 

2006 15 50,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 300 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pys

hma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy
_pk_dlya_ucheby_i_raboty_202902

2971 

0,714 0,86 1,000 2 027 2 4 0,333333333 

2 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 4 000 

https://www.avito.ru/penza/nastolny
e_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_

s_monitorom_klaviaturoy_i_myshy

u_2254511665 

0,714 0,86 1,000 2 457 2 4 0,333333333 

3 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 000 

https://www.avito.ru/moskva/nastol

nye_kompyutery/ofisnyy_kompyute

r_2243343932?slocation=621540  

0,714 0,86 1,000 1 843 2 4 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 2 109 6 12 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 

Компьютер 

персональны

й 

2006 15 50,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 300 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pys

hma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy

_pk_dlya_ucheby_i_raboty_202902
2971 

0,714 0,86 1,000 2 027 2 4 0,333333333 

2 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 4 000 

https://www.avito.ru/penza/nastolny

e_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_
s_monitorom_klaviaturoy_i_myshy

u_2254511665 

0,714 0,86 1,000 2 457 2 4 0,333333333 

3 Компьютер - - 30,00 3 000 https://www.avito.ru/moskva/nastol 0,714 0,86 1,000 1 843 2 4 0,333333333 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540


 

ООО «Финэкс» 
г. Воронеж, ул. Дорожная, 18, оф.7 тел/факс: (473) 263-16-16   (473) 272-51-50 

Оценка стоимости имущества, принадлежащего ООО "МПФ «ЮУГС»                                                            

_____________________________________________________  

  

167 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

офисный nye_kompyutery/ofisnyy_kompyute
r_2243343932?slocation=621540  

- Итог: - - - - - - - - 2 109 6 12 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Компьютер 

персональны

й 

2006 15 30,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 300 

https://www.avito.ru/verhnyaya_pys
hma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy

_pk_dlya_ucheby_i_raboty_202902

2971 

1,000 0,86 1,000 2 838 1 2 0,333333333 

2 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 4 000 

https://www.avito.ru/penza/nastolny

e_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_

s_monitorom_klaviaturoy_i_myshy
u_2254511665 

1,000 0,86 1,000 3 440 1 2 0,333333333 

3 
Компьютер 

офисный 
- - 30,00 3 000 

https://www.avito.ru/moskva/nastol

nye_kompyutery/ofisnyy_kompyute

r_2243343932?slocation=621540  

1,000 0,86 1,000 2 580 1 2 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 2 953 3 6 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

1 
Копироваль

ный аппарат 
- - 30,00 - - - - - - 

   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 

Мфу HP 

LaserJet Pro 
M1132 MFP 

- - 30,00 8 000 

https://www.avito.ru/naberezhnye_c
helny/orgtehnika_i_rashodniki/mfu

_hp_laserjet_pro_m1132_mfp_2243

614681?slocation=642480 

1,000 0,86 1,000 6 880 1 2 0,333333333 

https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/verhnyaya_pyshma/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_pk_dlya_ucheby_i_raboty_2029022971
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/penza/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_s_monitorom_klaviaturoy_i_myshyu_2254511665
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/nastolnye_kompyutery/ofisnyy_kompyuter_2243343932?slocation=621540
https://www.avito.ru/naberezhnye_chelny/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_pro_m1132_mfp_2243614681?slocation=642480
https://www.avito.ru/naberezhnye_chelny/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_pro_m1132_mfp_2243614681?slocation=642480
https://www.avito.ru/naberezhnye_chelny/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_pro_m1132_mfp_2243614681?slocation=642480
https://www.avito.ru/naberezhnye_chelny/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_pro_m1132_mfp_2243614681?slocation=642480
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№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

2 

Мфу HP 

LaserJet Pro 
M1132 MFP 

- - 30,00 7 500 

https://www.avito.ru/sibay/orgtehni
ka_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m

1132_2259205097?slocation=64248

0 

1,000 0,86 1,000 6 450 1 2 0,333333333 

3 

Мфу HP 

LaserJet Pro 
M1132 MFP 

- - 30,00 7 500 

https://www.avito.ru/saratov/orgteh
nika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_

m1132_canon_mf3010_226969039
0?slocation=642480 

1,000 0,86 1,000 6 450 1 2 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 6 593 3 6 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 Ксерокс - - 30,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 

Копир 

Canon iR 

2320 

- - 30,00 5 000 https://ruads.org 1,000 0,86 1,000 4 300 1 4 0,4 

2 

Копир 

Canon iR 
2320 

- - 40,00 3 200 

https://www.avito.ru/moskva/orgteh
nika_i_rashodniki/kopir_canon_ir_2

320_lazernyy_f190600_221501824

8?slocation=621540 

1,167 0,86 1,000 3 211 2 3 0,3 

3 
Копир 

Canon iR 

2320 

- - 30,00 15 000 
https://www.avito.ru/tula/orgtehnika
_i_rashodniki/kopirovalnyy_apparat

_canon_ir2320_2254953031 

1,000 0,86 -9000,000 3 900 2 3 0,3 

- Итог: - - - - - - - - 3 853 5 10 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - 

   

1 Ксерокс - - 30,00 - - - - - - 
   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - 

   

1 Принтер - - 30,00 2 500 https://www.avito.ru/serpuhov/orgte 1,000 0,86 1,000 2 150 1 2 0,333333333 

https://www.avito.ru/sibay/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_2259205097?slocation=642480
https://www.avito.ru/sibay/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_2259205097?slocation=642480
https://www.avito.ru/sibay/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_2259205097?slocation=642480
https://www.avito.ru/sibay/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_2259205097?slocation=642480
https://www.avito.ru/saratov/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_canon_mf3010_2269690390?slocation=642480
https://www.avito.ru/saratov/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_canon_mf3010_2269690390?slocation=642480
https://www.avito.ru/saratov/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_canon_mf3010_2269690390?slocation=642480
https://www.avito.ru/saratov/orgtehnika_i_rashodniki/mfu_hp_laserjet_m1132_canon_mf3010_2269690390?slocation=642480
https://ruads.org/
https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/kopir_canon_ir_2320_lazernyy_f190600_2215018248?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/kopir_canon_ir_2320_lazernyy_f190600_2215018248?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/kopir_canon_ir_2320_lazernyy_f190600_2215018248?slocation=621540
https://www.avito.ru/moskva/orgtehnika_i_rashodniki/kopir_canon_ir_2320_lazernyy_f190600_2215018248?slocation=621540
https://www.avito.ru/tula/orgtehnika_i_rashodniki/kopirovalnyy_apparat_canon_ir2320_2254953031
https://www.avito.ru/tula/orgtehnika_i_rashodniki/kopirovalnyy_apparat_canon_ir2320_2254953031
https://www.avito.ru/tula/orgtehnika_i_rashodniki/kopirovalnyy_apparat_canon_ir2320_2254953031
https://www.avito.ru/serpuhov/orgtehnika_i_rashodniki/printer_lazernyy_xerox_phaser_3117_2244659575?slocation=625810
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№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

Xerox Phaser 
3117 

hnika_i_rashodniki/printer_lazernyy
_xerox_phaser_3117_2244659575?

slocation=625810 

2 

Принтер 

Xerox Phaser 

3117 

- - 30,00 2 490 

https://www.avito.ru/saransk/orgteh

nika_i_rashodniki/printer_xerox_ph
aser_3117_2127401729?slocation=

625810 

1,000 0,86 1,000 2 141 1 2 0,333333333 

3 

Принтер 

Xerox Phaser 
3117 

- - 30,00 3 000 

https://www.avito.ru/novomoskovsk
/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xe

rox_phaser_3117_2251635429?sloc

ation=625810 

1,000 0,86 1,000 2 580 1 2 0,333333333 

- Итог: - - - - - - - - 2 290 3 6 1 

№ 

п/п 
Описание 

Год 

выпуска 

Возраст 

фактич. 

Износ 

физический 

принимаемый 

в расчетах, % 

Цена 

предлож., 

руб. 

Источник 

Коррект. 

коэф-т 

на износ 

Коррект. 

коэф-т 

на торг 

Коррект. 

коэф-т  на 

технические 

различия 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Количество 

поправок 

Расчётный 

коэффициент 

Удельный 

вес 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

- 
Объект 

оценки: 
- - - - - - - - - - - - 

 

Станок 

фрезерный 
1964 57 30,00 - - - - - - 

   

- 
Объекты 

аналоги: 
- - - - - - - - - - - - 

1 

6Н81г 

Горизонталь

но 
Фрезерный 

Станок 

- - 30,00 95 000 

https://www.avito.ru/volgogradskay
a_oblast_mihaylovka/oborudovanie

_dlya_biznesa/frezernyy_stanok_po

_metallu_bu_2124618306 

1,000 0,88 1,000 83 600 2 3 0,3 

2 

6Н81г 

Горизонталь

но 

Фрезерный 
Станок 

- - 30,00 95 000 

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

peterburg/oborudovanie_dlya_bizne

sa/6n81g_gorizontalno_frezernyy_s
tanok_2216224808 

1,000 0,88 1,000 83 600 1 4 0,4 

3 

6Н81г 

Горизонталь

но 
Фрезерный 

Станок 

- - 30,00 75 000 

https://stanok-

kupit.ru/catalog/frezernyy-stanok-
6n81-300060.html 

1,000 0,88 1,000 66 000 2 3 0,3 

- Итог: - - - - - - - - 78 320 5 10 1 

https://www.avito.ru/serpuhov/orgtehnika_i_rashodniki/printer_lazernyy_xerox_phaser_3117_2244659575?slocation=625810
https://www.avito.ru/serpuhov/orgtehnika_i_rashodniki/printer_lazernyy_xerox_phaser_3117_2244659575?slocation=625810
https://www.avito.ru/serpuhov/orgtehnika_i_rashodniki/printer_lazernyy_xerox_phaser_3117_2244659575?slocation=625810
https://www.avito.ru/saransk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2127401729?slocation=625810
https://www.avito.ru/saransk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2127401729?slocation=625810
https://www.avito.ru/saransk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2127401729?slocation=625810
https://www.avito.ru/saransk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2127401729?slocation=625810
https://www.avito.ru/novomoskovsk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2251635429?slocation=625810
https://www.avito.ru/novomoskovsk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2251635429?slocation=625810
https://www.avito.ru/novomoskovsk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2251635429?slocation=625810
https://www.avito.ru/novomoskovsk/orgtehnika_i_rashodniki/printer_xerox_phaser_3117_2251635429?slocation=625810
https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_mihaylovka/oborudovanie_dlya_biznesa/frezernyy_stanok_po_metallu_bu_2124618306
https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_mihaylovka/oborudovanie_dlya_biznesa/frezernyy_stanok_po_metallu_bu_2124618306
https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_mihaylovka/oborudovanie_dlya_biznesa/frezernyy_stanok_po_metallu_bu_2124618306
https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast_mihaylovka/oborudovanie_dlya_biznesa/frezernyy_stanok_po_metallu_bu_2124618306
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/6n81g_gorizontalno_frezernyy_stanok_2216224808
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/6n81g_gorizontalno_frezernyy_stanok_2216224808
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/6n81g_gorizontalno_frezernyy_stanok_2216224808
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/6n81g_gorizontalno_frezernyy_stanok_2216224808
https://stanok-kupit.ru/catalog/frezernyy-stanok-6n81-300060.html
https://stanok-kupit.ru/catalog/frezernyy-stanok-6n81-300060.html
https://stanok-kupit.ru/catalog/frezernyy-stanok-6n81-300060.html
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Таким образом, величина рыночной стоимости объектов оценки                                                                                                                                                    

по состоянию на дату оценки,  

 определенная с применением сравнительного подхода, составляет: 

18 467 618 руб., 

в том числе: 

Таблица 34 
№п/

п 
Наименование 

Стоимость объектов оценки, полученная с помощью 

сравнительного подхода, руб. 

А 1 2 

1 Административно-бытовой корпус. Литер ЕВ 5 679 725 

2 Лаборатория, литер Е-1 709 023 

3 Склад (В4В5) 296 556 

4 Производственный цех изоляции труб Литер В1 1 552 228 

5 Производственный цех. Литер Б1В2 893 542 

6 Производственный цех. Литер В3 1 452 477 

7 Склад литер Б 1 840 326 

8 Ограждение с воротами 872 682 

9 Земельный участок 4 770 783 

10 Поперечно-строгальный станок 55 575 

11 Станок токарный универсальный 161 040 

12 САЗ 3507 САМОСВ ГРУЗ (Е 243 АУ 56) 65 500 

13 Аппарат копировальный CANON 10 033 

14 Дефектоскоп Не применялся 

15 Дефектоскоп "Корона 2,1" Не применялся 

16 Компьютер 1 687 

17 Компьютер 1 687 

18 Компьютер 1 687 

19 Компьютер 1 687 

20 Компьютер "Ноутбук" 3 153 

21 Компьютер персональный 2 109 

22 Компьютер персональный 2 109 

23 Компьютер персональный 2 953 

24 Копировальный аппарат 6 593 

25 Ксерокс 3 853 

26 Ксерокс 2 290 

27 Рентген аппарат "Арина-7 Не применялся 

28 Рентген аппарат "Арина-7 (2) Не применялся 

29 Станок фрезерный 78 320 

 
Итого 18 467 618 
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12.4. Расчет рыночной стоимости объекта оценки с 
использованием доходного подхода 

Расчет стоимости недвижимого имущества доходным подходом 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от объекта оценки (ФСО № 1).  

Доходный подход (Income Approach) определяется как общий способ определения 

собственности, в рамках которого используются один или более методов, основанных на 

пересчете ожидаемых доходов. 

В соответствии с п.23 ФСО №7 доходный подход применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов. 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться следующими 

методами: 

- Метод прямой капитализации доходов; 

- Метод дисконтированных денежных потоков; 

- Метод капитализации по расчетным моделям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления, 

соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая 

при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен 

объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 

таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

Отказ от использования доходного подхода для объектов недвижимого имущества: 

Реалии, присущие рынку оцениваемого имущества свидетельствуют о том, что 

арендные отношения аналогичных объектов фактически не развиты, что подтверждается 

проведенным анализом рынка.  

В отношении ставки дисконта и коэффициента капитализации следует отметить 

следующее. Для того, чтобы вести суждения о размере этих ставок и коэффициентов, в 

независимости от приемов и методов, к которым прибегает оценщик, обязательным является 

оценка уровня (диапазона) в котором находятся искомые значения. В практике оценки 

недвижимости отличной от оцениваемой недвижимости, для этой цели принято производить 

анализ сделок о покупке недвижимости при известных арендных отношениях. Результатом 

данных исследований является получение коэффициента капитализации – коэффициента, 

связывающего доход от объекта с его текущей стоимостью. Из-за отсутствия значений, как 

стоимости, так и доходов, выполнить это очень проблематично. 

Таким образом, доходный подход в рамках данного отчета для оценки недвижимого 

имущества не применяется. 
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Отказ от использования доходного подхода для объектов движимого имущества: 

В данном отчете доходный подход к оценке оборудования, автотранспортных средств и 

оборудования не применялся, так как, во-первых: к отдельным единицам затруднительно выделить 

соответствующие потоки дохода, Оценщик не располагал достоверной информацией о 

величине арендной платы и величине расходов на аналогичные Объекты оценки. 

Исходя из всего вышесказанного, для целей настоящей оценки, Доходный подход для 

оценки движимого имущества не применяется. 
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13. Согласование результатов оценки 
Расчет рыночной стоимости объектов оценки производился подходами, описанными выше.  

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 

оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 

использованных классических методов оценки. Целью сведения результатов всех используемых 

методов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый 

объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти 

преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям: 

Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится 

анализ; 

Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, 

прочие реалии спроса/предложения; 

Действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 

инвестиций (включая риски); 

Способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, 

специфичных для объекта. 

В соответствии с п. 6 ФСО № 1 итоговая величина стоимости – это стоимость объекта 

оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 

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

оценке. 

В данном отчете для некоторых объектов оценки использовалось по одному подходу, 

мотивированный отказ о неиспользованных подходах описан в соответствующих разделах 

настоящего Отчета. Поэтому, для данных объектов процесс согласования, в данном случае не 

требуется. 

Для большинства объектов оценки недвижимого имущества, для оценки рыночной 

стоимости использовалось два подхода.  

В практике оценки недвижимости затратный подход более приемлем при определении 

стоимости новых, уникальных объектов при отсутствии информации об операциях с подобными 

объектами. Данный подход имеет достаточную информационную базу, однако не учитывает 

местоположение объекта и соотношение спроса и предложения на рынке недвижимости 

аналогичного назначения. Кроме того, на строительство объектов недвижимости требуется много 

времени, а также возможно несоответствие затрат на приобретение оцениваемого объекта 

недвижимости затратам на новое строительство аналога. В данном Отчете затратный подход 

применялся в отношении объектов оценки – недвижимого имущества – зданий. 

Сравнительный подход основан на данных реальных сделок с аналогичными объектами и 

учитывает факторы, влияющие на рыночную стоимость недвижимости, такие как 

местоположение, спрос, временной фактор. 

В данном случае, при согласовании предпочтение отдается сравнительному подходу, и ему 

присваивается вес 90%, т.к. он учитывает большую совокупность рыночных факторов при 

определении стоимости, в частности, продажу комплекса имущества, как производственную базу, 

единым объектом, на земельном участке, соответственно, затратному подходу присваивается 10%. 
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Согласование результатов оценки для объектов оценки 
Таблица 35 

№ п/п Наименование объекта оценки 

Стоимость, 

полученная с 

применением 

Затратного 

подхода, руб. 

Вес 

Стоимость, 

полученная с 

применением 

Сравнительного 

подхода, руб. 

Вес 

Стоимость, полученная 

с применением 

Доходного подхода, 

руб. 

Вес 
Согласованная 

стоимость, руб. 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 

1 Административно-бытовой корпус. Литер ЕВ 8 588 750 0,10 5 679 725 0,90 Не применялся 0,00 5 970 628 

2 Лаборатория, литер Е-1 1 115 732 0,10 709 023 0,90 Не применялся 0,00 749 694 

3 Склад (В4В5) 492 010 0,10 296 556 0,90 Не применялся 0,00 316 102 

4 Производственный цех изоляции труб Литер В1 2 347 244 0,10 1 552 228 0,90 Не применялся 0,00 1 631 730 

5 Производственный цех. Литер Б1В2 1 351 193 0,10 893 542 0,90 Не применялся 0,00 939 307 

6 Производственный цех. Литер В3 2 196 403 0,10 1 452 477 0,90 Не применялся 0,00 1 526 870 

7 Склад литер Б 2 782 899 0,10 1 840 326 0,90 Не применялся 0,00 1 934 583 

8 Ограждение с воротами 1 319 649 0,10 872 682 0,90 Не применялся 0,00 917 378 

9 Земельный участок Не применялся 0,00 4 770 783 1,00 Не применялся 0,00 4 770 783 

10 Поперечно-строгальный станок Не применялся 0,00 55 575 1,00 Не применялся 0,00 55 575 

11 Станок токарный универсальный Не применялся 0,00 161 040 1,00 Не применялся 0,00 161 040 

12 САЗ 3507 САМОСВ ГРУЗ (Е 243 АУ 56) Не применялся 0,00 65 500 1,00 Не применялся 0,00 65 500 

13 Аппарат копировальный CANON Не применялся 0,00 10 033 1,00 Не применялся 0,00 10 033 

14 Дефектоскоп 12 435 1,00 Не применялся 0,00 Не применялся 0,00 12 435 

15 Дефектоскоп "Корона 2,1" 12 435 1,00 Не применялся 0,00 Не применялся 0,00 12 435 

16 Компьютер Не применялся 0,00 1 687 1,00 Не применялся 0,00 1 687 

17 Компьютер Не применялся 0,00 1 687 1,00 Не применялся 0,00 1 687 

18 Компьютер Не применялся 0,00 1 687 1,00 Не применялся 0,00 1 687 

19 Компьютер Не применялся 0,00 1 687 1,00 Не применялся 0,00 1 687 

20 Компьютер "Ноутбук" Не применялся 0,00 3 153 1,00 Не применялся 0,00 3 153 

21 Компьютер персональный Не применялся 0,00 2 109 1,00 Не применялся 0,00 2 109 

22 Компьютер персональный Не применялся 0,00 2 109 1,00 Не применялся 0,00 2 109 

23 Компьютер персональный Не применялся 0,00 2 953 1,00 Не применялся 0,00 2 953 

24 Копировальный аппарат Не применялся 0,00 6 593 1,00 Не применялся 0,00 6 593 

25 Ксерокс Не применялся 0,00 3 853 1,00 Не применялся 0,00 3 853 

26 Ксерокс Не применялся 0,00 2 290 1,00 Не применялся 0,00 2 290 

27 Рентген аппарат "Арина-7 45 624 1,00 Не применялся 0,00 Не применялся 0,00 45 624 

28 Рентген аппарат "Арина-7 (2) 45 624 1,00 Не применялся 0,00 Не применялся 0,00 45 624 

29 Станок фрезерный Не применялся 0,00 78 320 1,00 Не применялся 0,00 78 320 

 
Итого 20 309 998   18 467 618       19 273 469 
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14. Вывод итоговой стоимости 

Таким образом, величина согласованной рыночной стоимости                                          

объектов оценки по состоянию на дату оценки.                                                                                                  

составляет:  

19 273 469 

(Девятнадцать миллионов двести семьдесят три тысячи четыреста шестьдесят девять) 

рублей, в том числе: 

Таблица 36 
№ п/п Наименование объекта оценки Рыночная стоимость, руб. 

А 1 2 

1 Административно-бытовой корпус. Литер ЕВ 5 970 628 

2 Лаборатория, литер Е-1 749 694 

3 Склад (В4В5) 316 102 

4 Производственный цех изоляции труб Литер В1 1 631 730 

5 Производственный цех. Литер Б1В2 939 307 

6 Производственный цех. Литер В3 1 526 870 

7 Склад литер Б 1 934 583 

8 Ограждение с воротами 917 378 

9 Земельный участок 4 770 783 

10 Поперечно-строгальный станок 55 575 

11 Станок токарный универсальный 161 040 

12 САЗ 3507 САМОСВ ГРУЗ (Е 243 АУ 56) 65 500 

13 Аппарат копировальный CANON 10 033 

14 Дефектоскоп 12 435 

15 Дефектоскоп "Корона 2,1" 12 435 

16 Компьютер 1 687 

17 Компьютер 1 687 

18 Компьютер 1 687 

19 Компьютер 1 687 

20 Компьютер "Ноутбук" 3 153 

21 Компьютер персональный 2 109 

22 Компьютер персональный 2 109 

23 Компьютер персональный 2 953 

24 Копировальный аппарат 6 593 

25 Ксерокс 3 853 

26 Ксерокс 2 290 

27 Рентген аппарат "Арина-7 45 624 

28 Рентген аппарат "Арина-7 (2) 45 624 

29 Станок фрезерный 78 320 

 
Итого 19 273 469 

Влияние фактора неопределенности 

  В силу вероятностной природы рынка, недостаточности исходной информации, 

неопределенности ожиданий рынка и других факторов неопределенности, определение рыночной 

стоимости объекта оценки не может быть выполнено абсолютно точно. Приведенная в 

отчете итоговая величина рыночной стоимости представляет собой приближенное значение 

величины рыночной стоимости.  

   В данном отчете оценщик не проводил расчета неопределенности результата оценки, 

основанного на всей имеющейся информации. В качестве ожидаемого уровня неопределенности в 

отчете использована средняя величина, взятая из Магистерская программа «Экспертиза 

отчетов об оценке» (направление 080100.68 «Экономика») под ред. Ильина М.О. Москва 2013г. 
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Таким образом, диапазон неопределенности в нашем случае для объектов 

недвижимого имущества составит 15%. 
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Приложение 1.  
Копии приложений Оценщика 
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Приложение 2.  
Копии приложений заказчика 
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