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01 марта 2019  г., 

249444, Калужская область, Кировский район,  

город Киров, Заводская площадь, 2, 

ОАО "Кировский завод", 

Конкурсному управляющему  

Васечкину Виктору Владимировичу,  

действующему на основании Решения  

Арбитражного суда Калужской области  

от 31.08.2018г. по делу № А23-2007/2016 

ООО  "ТПК  "ПСВ" 

308009,  г. Белгород,  

Свято-Троицкий бульвар,  

дом  11,  офис  3 

 

Уважаемый Виктор Владимирович! 

 

В связи с договором № 23/1 от 22 января 2019 года, заключенным между ОАО «Киров-

ский завод» и ООО "ТПК "ПСВ", нами была определена величина рыночная стоимость объек-

тов недвижимости, расположенных по адресу: Калужская обл., Кировский р-н, г. Киров, пло-

щадь Заводская, 2,  с целью совершения сделки купли-продажи в рамках реализации конкурс-
ной массы должника с торгов. 

 

Дата оценки:  22 января 2019 г. 
 

Дата составления отчета:  01 марта 2019  г. 
 

Сроки проведения оценки - с 22 января по 01 марта 2019  года. 
 

Анализ представленных нам правоустанавливающих документов позволяет сделать 

вывод о том, что на дату оценки ОАО «Кировский завод» владеет оцениваемым имуще-
ством на праве собственности. 

 
Согласно данным Росреестра, оцениваемое нежилое помещение имеет ограничения  

(обременения), а оцениваемый земельный участок не имеет ограничений  (обременений) 

(попозиционно см. табл. 2.3.2. и 2.3.3). 

 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать 

вывод о том, что рыночная стоимость права собственности на объект оценки, с учетом 

ограничительных условий и сделанных допущений составляет: 
 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки  

Кадастровый 

номер согласно 

Росреестра 

Рыночная стои-

мость, рублей 

1 

Помещение 3,  в стр. 1, инвентарный номер 10084 с ка-
дастровым номером 40:29:010334:20, площадью  

8 933,8 кв.м. 

40:29:010334:20 96 495 000 

2 

Земельный участок площадью 13 363 кв.м.  Земли насе-
ленных пунктов - для размещения промышленных объ-

ектов 

40:29:010418:36 2 164 000 

  ИТОГО:  98 659 000 

  

 (девяносто восемь 

миллионов шесть-

сот пятьдесят де-
вять тысяч) 

 

Для сторон (стороны) сделки, являющихся плательщиками налога на добавленную стои-

мость (НДС) по операциям, подлежащим налогообложению, указанная выше стоимость оце-

ниваемого имущества не включает в себя сумму НДС. 
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 

Таблица 1.1.1. Задание на оценку 

 

Объект оценки, балансовая первоначальная и остаточная стоимости объектов на 

31.12.2018 г., рублей (выписка по счету 01): 

Наименование объекта оценки 
Наименование объекта оцен-

ки по бух. учету, Инв. №. 

Кадастровый 

номер соглас-
но Росреестра 

Балансовая 

первоначаль-

ная стоимость, 

рублей 

Остаточная 

стоимость, 

рублей на 

31.12.2018 г 

Помещение 3,  в стр. 1, инвентар-

ный номер 10084 с кадастровым 

номером 40:29:010334:20, площа-
дью 8 933,8 кв.м. 

ПОМЕЩЕНИЕ 3 в стр.1, 

назначение:нежилое, 
инв.№10084: 01.06.94 

31:18:07010

06:56 
26 285 783,03 18 313 127,74 

Земельный участок площадью 13 

363 кв.м.  Земли населенных 

пунктов - для размещения про-

мышленных объектов 

ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧА-

СТОК ( №40:29:01 04 

18:36), инв.№10141: 

26.10.10 

31:18:07010

06:28 
4 250 503,04 4 250 503,04 

Итого:   30 536 286,07 22 563 630,78 

Сведения об объекте оценки приведены в главе 2.3 

Имущественные права на 

объект оценки 

Анализ представленных нам правоустанавливающих до-

кументов позволяет сделать вывод о том, что на дату оценки 

ОАО «Кировский завод» владеет оцениваемым имуществом 

на праве собственности. 

 

Согласно данных  Росреестра оцениваемое нежилое по-

мещение имеет ограничения  (обременения), а оцениваемый 

земельный участок не   имеет ограничения  (обременения) 

(попозиционно см. табл. 2.3.2. и 2.3.3). 

Оцениваемые имуще-
ственные права на объект 

оценки 

В рамках настоящей оценки должна быть определена рыноч-

ная стоимость права собственности 

Цель оценки и вид опреде-
ляемой стоимости 

Настоящая оценка проводится с целью определения рыночной 

стоимости права собственности. Определяемый вид стоимо-

сти объекта оценки – рыночная стоимость 

Предполагаемое использо-

вание результатов оценки 

и связанные с этим огра-

ничения 

Результаты оценки будут использованы Заказчиком при со-

вершении сделки по купле-продаже в рамках реализации кон-

курсной массы должника с торгов. Иное использование ре-
зультатов оценки не предусматривается 

Результаты оценки стои-

мости 

Итоговый результат оценки рыночной стоимости должен 

быть указан без приведения возможных границ интервала, в 

котором может находиться рыночная стоимость.  

Стандарты оценки, на 

применении которых 

должна основываться 

оценка 

 

Оценка должна быть выполнена в соответствии с: 
1. Федеральным Законом от 29.07.98г. №135-ФЗ «Об оценоч-

ной деятельности в Российской Федерации» (в ред. Федераль-

ного закона от 13.07.2015 N 383-ФЗ; далее по тексту – Закон);  

 

2. Федеральными стандартами оценки: 
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• Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 

«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Общие 
понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО N 1)»; 

• Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 298 

«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО N 2)»; 

• Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299 

«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Требо-

вания к отчету об оценке (ФСО N 3)»;  

• Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611 

«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Оценка 
недвижимости (ФСО N 7)» 

 

3. Требованиям стандартов Ассоциации СРО «НКСО»: 

• СТО СДС СРО НКСО 3.1-2015 «Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки»;  

• СТО СДС СРО НКСО 3.2-2015 «Цель оценки и виды стои-

мости»;  

• СТО СДС СРО НКСО 3.3-2015 «Требования к отчету об 

оценке»;  

• СТО СДС СРО НКСО 3.7-2015 «Оценка недвижимости» 

 

Допускается использование оценщиком методических руко-

водств (сборников Оценщика), аналитических материалов, не 

противоречащих российскому законодательству и Федераль-

ным стандартам оценки 

Допущения, на которых 

должна основываться 

оценка 

1. Оценка имущества проводится на основании информации, 

предоставленной Заказчиком оценки, Собственни-

ком/эксплуатантом активов, а также лично собранной ин-

формации в процессе посещения производственной пло-

щадки и осмотра имущества. Перечень документов, необ-

ходимых Оценщику и срок предоставления согласовыва-
ются  Сторонами при заключении соответствующего до-

говора на оценку. 

2. Оценка активов производится без учета залоговых обре-
менений. В случае наличия по данным Собственника или 

Заказчика оценки прочих видов обременений (договоров 

лизинга, долгосрочных договоров аренды с нерыночными 

условиями и пр.) необходимость их учета согласовывается 

с Банком дополнительно; 

3. Оценка имущества производится исходя из предположе-
ния его возможной реализации на открытом рынке. В От-
чете должен быть приведен анализ и соответствующее 

обоснование выбранного сценария оценки. 

4. Определение рыночной стоимости имущества произво-

дится исходя из условия его реализации на территории 

РФ, за исключением случаев, когда согласно проведенно-

му Оценщиком анализу, сделан вывод о невозможности 

такой реализации или обоснована целесообразность реа-
лизации за пределами РФ. Оценщик предполагает отсут-
ствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стои-

мость оцениваемого имущества, и не несет ответствен-
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ность за наличие подобных факторов. 

5. Исходные данные, использованные Оценщиком, считают-
ся достоверными.  

6. Исполнитель не должен проводить обмер объекта оценки. 

Данные должны приниматься на основе технической до-

кументации, предоставленной Заказчиком. Оценщик не 
несет ответственности за недостоверные сведения (в слу-

чае их наличия) в Технической документации. 

7. Итоговый результат оценки рыночной стоимости должен 

приводится без приведения возможных границ интервала, 
в котором может находиться рыночная стоимость Объекта 
оценки. 

 

В процессе проведения оценки Оценщиком могут быть введе-
ны дополнительные допущения, которые, по его мнению, яв-

ляются существенными для процесса настоящей оценки 

Степень детализации ра-

бот по осмотру 

Полный осмотр.Оценщик проводит визуальный осмотр объ-

ектов оценки, на основании чего делает заключение о состоя-

нии машин оборудования. В задачу оценщика не входит по-

иск возможных скрытых дефектов. Информация о возможных 

ремонтах получена от Заказчика. Оценщик не проводит как 

часть работы какую-либо проверку характеристик объекта, 
которые невозможно обнаружить путем визуального осмотра 

Дата оценки (действитель-

ная)  
22 января 2019 г. 

Дата составления отчета  01 марта 2019  г. 
Срок проведения оценки с 22 января по 01 марта 2019  года. 
Дата и номер договора об 

оценке (основание прове-
дения оценки) 

Договор № 23/1 от 22 января 2019 г. 
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1.2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

 

Таблица 1.2.1. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Сведенья о применяемых стандартах 

Используемые 
стандарты 

оценки 

В соответствии со ст. 15 Федерального закона «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. Оценщик обязан 

соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные 
стандарты, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвер-

жденные саморегулируемой организацией оценщиков. В связи с этим при 

оценке использовались следующие законы и стандарты оценки: 

 

1. Федеральный Закон от 29.07.98г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» (в ред. Федерального закона от 13.07.2015 N 

383-ФЗ; далее по тексту – Закон);  

 

2. Федеральные стандарты оценки: 

• “Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 

оценки (ФСО N 1)” (приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 

года N 297); 

• “Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)” (приказ Минэкономразви-

тия России от 20 мая 2015 года N 298); 

• “Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)” (приказ Минэкономразви-

тия России от 20 мая 2015 года N 299); 

• “Оценка недвижимости (ФСО N 7)” (приказ Минэкономразвития Рос-
сии от 25 сентября 2014 года N 611) 

 

3. Требованиям стандартов Ассоциации СРО «НКСО»: 

• СТО СДС СРО НКСО 3.1-2015 «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки»;  

• СТО СДС СРО НКСО 3.2-2015 «Цель оценки и виды стоимости»;  

• СТО СДС СРО НКСО 3.3-2015 «Требования к отчету об оценке»;  

• СТО СДС СРО НКСО 3.7-2015 «Оценка недвижимости»  
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1.3. ОСНОВНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ, ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и только при использовании в целях, 

указанных в нем. 

2. Оценка имущества проводится на основании информации, предоставленной Заказчиком 

оценки, Собственником/эксплуатантом активов, а также лично собранной информации в 

процессе посещения производственной площадки и осмотра имущества. Перечень доку-

ментов, необходимых Оценщику и срок предоставления согласовываются  Сторонами 

при заключении соответствующего договора на оценку. 

3. Оценка активов производится без учета залоговых обременений. В случае наличия по 

данным Собственника или Заказчика оценки прочих видов обременений (договоров ли-

зинга, долгосрочных договоров аренды с нерыночными условиями и пр.) необходимость 

их учета согласовывается с Банком дополнительно; 

4. Оценка имущества производится исходя из предположения его возможной реализации на 
открытом рынке. В Отчете должен быть приведен анализ и соответствующее обоснова-
ние выбранного сценария оценки. 

5. Определение рыночной стоимости имущества производится исходя из условия его реали-

зации на территории РФ, за исключением случаев, когда согласно проведенному Оцен-

щиком анализу, сделан вывод о невозможности такой реализации или обоснована целе-
сообразность реализации за пределами РФ.  

6. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стои-

мость оцениваемого имущества, и не несет ответственность за наличие подобных факто-

ров. 

7. Исходные данные, использованные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются до-

стоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информа-
ции, поэтому для всех сведений указывается источник информации. 

8. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем 

это предусмотрено Заданием на оценку. 

9. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
10. Содержание отчёта является конфиденциальным для Заказчика и Оценщика за исключе-

нием случаев предоставления в соответствующие органы для целей сертификации и ли-

цензирования, а также для контроля качества при возникновении спорных ситуаций. 

11. При использовании сравнительного подхода при оценке рыночной стоимости Объекта 
оценки за основу были приняты данные риэлторских фирм, объявления, представленные  
на сайтах avito.ru, http://ners.ru, http://www.rosrealt.ru, http://www.zemli-for-sale.ru, 

http://www.moyareklama.ru. В виду того, что Оценщик не обладает доступом к результа-
там совершенных сделок, он исходил из допущения, что опубликованная информация в 

интернет-источниках достоверна. 
12. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости Объекта оценки действительно 

только на период времени, в течение которого ценообразующие факторы совпадают с 
существующими на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за из-
менение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 
этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стои-

мость объекта. 
13. Заключение о рыночной стоимости, содержащейся в отчете, относится к Объекту оценки 

в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является не-
правомерным, если таковое не оговорено в отчете. 
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14. Фотографии и планы, приведенные в отчете, призваны помочь Заказчику получить 

наглядное представление об оцениваемом имуществе и не должны использоваться в ка-
ких-либо иных целях. 

 

1.4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ИСПОЛНИТЕЛЕ 

 

Таблица 1.4.1. Сведения о заказчике, исполнителе 
 

Данные о Заказчике 

Организационно-правовая 

форма 
Открытое акционерное общество (ОАО) 

Полное наименование  
Открытое акционерное общество «Кировский завод» 249440, 

Калужская область, г.. Киров, пл. Заводская, д. 2 ОГРН 

1024000896171, ИНН 4023002403, КПП 402350001 

Адрес 249440, Калужская область, г.. Киров, пл. Заводская, д. 2 

Банковские реквизиты ОГРН 1024000896171, ИНН 4023002403, КПП 402350001 

Данные о Владельце 

Организационно-правовая 

форма 
Открытое акционерное общество (ОАО) 

Полное наименование  
Открытое акционерное общество «Кировский завод» 249440, 

Калужская область, г.. Киров, пл. Заводская, д. 2 ОГРН 

1024000896171, ИНН 4023002403, КПП 402350001 

Адрес 249440, Калужская область, г.. Киров, пл. Заводская, д. 2 

Банковские реквизиты ОГРН 1024000896171, ИНН 4023002403, КПП 402350001 

Данные об Исполнителе 

Организационно-правовая 

форма 
Общество с ограниченной ответственностью (ООО) 

Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью “Торгово-

Промышленная Компания “ПСВ” (ООО ТПК "ПСВ") 

ОГРН 1163123056964 от 09.03.2016 г., ИНН 3123383172,  

КПП  312301001 

Юридический адрес ис-
полнителя 

308000, г. Белгород, Свято - Троицкий бульвар, дом 11,  

офис 3 

Местонахождение испол-

нителя 

308000, г. Белгород, Свято - Троицкий бульвар, дом 11,  

офис 3 

Контактные телефоны ис-
полнителя 

Тел./факс  (4722)  355-099,  355-088 

Банковские реквизиты 

исполнителя 

Р/с 40702810007000003994 в Белгородском отделении № 8592 

ПАО "Сбербанк" г. Белгород, БИК 041403633,  

к/с 30101810100000000633 

Свидетельство о государ-

ственной регистрации ис-
полнителя 

Свидетельство о государственной регистрации юридического 

лица в Единый государственный реестр юридических лиц в 

отношении юридического лица ООО "ТПК "ПСВ" серии 31 

№002541376, выдано 10 марта 2016 г. Инспекцией Федераль-

ной налоговой службы по  г. Белгороду 

Страховой полис исполни-

теля 

Страховой полис № 3891R/776/00034/7 на 100 млн.руб. 
(Страховщик - ОАО «АльфаСтрахование») 

Срок действия: с 01.01.2018 г. по 31.12.2019 г. 
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Данные об Оценщиках, работающих на основании трудовых договоров 

Ф.И.О. Смоляго Геннадий Алексеевич 

Информация о членстве в 

СРО: 

Член Ассоциации «Саморегулируемая Организация «Нацио-

нальная коллегия специалистов-оценщиков» согласно свиде-
тельства с рег. № 00095 от 10.01.2008 г. и выписки № 0127 из 
реестра СРО от 06.02.2017 г. 

Сведения о страховом по-

лисе: 

 Полис №38912/776/00026/8 на 30 млн. руб., выдан АО «Аль-

фаСтрахование», срок действия с 15.01.2019 г. по 14.01.2020  

г. 

Документ, подтверждаю-

щий образование Оцен-

щика в области оценочной 

деятельности: 

- Диплом о профессиональной переподготовке сер. ПП № 

412525, рег. № 216 от 5.06.2002, выдан Белгородским универ-

ситетом потребительской кооперации; 

- Свидетельство о повышении квалификации, рег. № 

033/2015, от 30.04.2015 г., выдано АНО ВПО «Белгородский 

университет кооперации, экономики и права» 

- Квалификационный аттестат в области оценочной деятель-

ности по направлению оценочной деятельности «Оценка не-
движимости» № 001205-1 от 07 декабря 2017 г., срок действия 

до 07 декабря 2020 г., выдан ФБУ «Федеральный ресурсный 

центр по организации подготовки управленческих кадров» 

Прочие сведения об оцен-

щике 

Контактный телефон: +7 (4722) 35-50-88,  

Адрес электронной почты: tpk-psv@yandex.ru,  

Почтовый адрес: 308009, г. Белгород, Свято-Троицкий буль-

вар, дом 11, офис 3 

Стаж работы в оценочной 

деятельности: 
В оценочной деятельности с 1994 года 

Краткие сведения об оценщике 

Фактический срок работы 

оценщика 

Начиная с 1994 года ТПК «ПСВ» ведет свою деятельность на 
рынке консалтинговых услуг.  
Основные направления деятельности это - оценка стоимости и 

консультирование по управлению стоимостью: 

• движимого и недвижимого имущества; 
• пакетов акций, долей предприятия (бизнеса); 
• экспертиза отчётов; 

• разработка бизнес-планов и инвестиционных проектов 

Аккредитации, членство, 

опыт сотрудничества 

 
Аккредитации, членство, опыт сотрудничества 

• Членство в НП “Российская коллегия оценщиков” с 1996 

года; 
• Членство в НП “Межрегиональная саморегулируемая ор-

ганизация профессиональных оценщиков” с 2002 года; 
• Членство в консорциуме оценочных организаций, аккреди-

тованного при РФФИ для оценки федерального имуще-

ства, подлежащего приватизациив соответствии с распо-

ряжением Правительства Российской Федерации от 
26.08.2004 № 1124-р; 

• Аккредитация при Центрально-Черноземном банке СБ РФ 
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(г. Воронеж) с 2002 года; 
• Аккредитация при межрегиональной саморегулируемой 

организации (МСО) профессиональных арбитражных 

управляющих (ПАУ) под эгидой РСПП (приказ №414 от 23 

августа 2010 года, приказ от 18 августа 2011 года №496); 

• Аккредитация при ПАУ ЦФО по предоставлению услуг 
арбитражным управляющим по сопровождению процедур 

банкротства (№077-п от 31.01.04 года); 
• Аккредитация при Федеральной службе России по финан-

совому оздоровлению и банкротству с 1999 года; 
• Аккредитация при Департаменте имущественных и зе-

мельных отношений Белгородской области; 

• Аккредитация при филиале ПАО «Уралсиб» в г. Белгоро-

де;  
• Аккредитация при филиале АО «Российский Сельскохо-

зяйственный банк» (Россельхозбанк) в г. Белгороде; 
• Аккредитация при ПАУ ЦФО, протокл ПАУ ЦФО от 

21.12.2018г. № 7, свидетельство об аккредитации серия АО 

№ 1058, действительно до 21.12.2021г. 
 

Сотрудничество с организациями: 

• Комитет по управлению и распоряжению муниципальной 

собственностью г. Белгорода; 
• ПАО «Банк «Финансовая Корпорация Открытие» 

• АО «ЮниКредит Банк»  

• Филиал АО «Газпромбанк» в г. Белгороде; 
• ПАО «Промсвязьбанк»; 

• ПАО «Московский Индустриальный банк» 

 

Наши постоянные клиенты: 

• ОАО «Продимекс-Холдинг» (г. Москва), 
• ООО «Белэнергомаш-БЗЭМ», 

• ОАО «ЭФКО»,  

• ЗАО «Приосколье»,  

• ГК «Мираторг»,  

• ГК «Ренна», 

• ЗАО «Белая птица» и многие другие 
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1.5. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 

Таблица 1.5.1. Основные факты и выводы 

 

Объект оценки, балансовая первоначальная и остаточная стоимости объектов на 

31.12.2018 г., рублей (выписка по счету 01): 

Наименование объекта оценки 
Наименование объекта оцен-

ки по бух. учету, Инв. №. 

Кадастровый 

номер соглас-
но Росреестра 

Балансовая 

первоначаль-

ная стоимость, 

рублей 

Остаточная 

стоимость, 

рублей на 

31.12.2018 г 

Помещение 3,  в стр. 1, инвентар-

ный номер 10084 с кадастровым 

номером 40:29:010334:20, площа-
дью 8 933,8 кв.м. 

ПОМЕЩЕНИЕ 3 в стр.1, 

назначение:нежилое, 
инв.№10084: 01.06.94 

31:18:07010

06:56 
26 285 783,03 18 313 127,74 

Земельный участок площадью 13 

363 кв.м.  Земли населенных 

пунктов - для размещения про-

мышленных объектов 

ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧА-

СТОК ( №40:29:01 04 

18:36), инв.№10141: 

26.10.10 

31:18:07010

06:28 
4 250 503,04 4 250 503,04 

Итого:   30 536 286,07 22 563 630,78 

Сведения об объекте оценки приведены в главе 2.3 

Оцениваемые права 

Анализ представленных нам правоустанавливающих докумен-

тов позволяет сделать вывод о том, что на дату оценки ОАО «Киров-

ский завод» владеет оцениваемым имуществом на праве собственно-

сти. 

Обременения (огра-

ничения) права 

Согласно данных  Росреестра оцениваемое нежилое помещение 
имеет ограничения  (обременения), а оцениваемый земельный уча-

сток не   имеет ограничения  (обременения) (попозиционно см. табл. 

2.2. и 2.3.). 

 

Функциональное назначение и текущее использование объекта оценки 

Наименование объекта оценки Функциональное назначение Текущее использование 

Помещение 3,  в стр. 1, инвентарный номер 

10084 с кадастровым номером 

40:29:010334:20, площадью 8 933,8 кв.м. 

Административно-

производственное 

Административно-

производственное 

Земельный участок площадью 13 363 кв.м.  

Земли населенных пунктов - для размещения 

промышленных объектов 

Земли населенных пунктов - 

для размещения промышлен-

ных объектов 

Земли населенных пунк-

тов - для размещения 

промышленных объектов 
 

Основание для про-

ведения оценки 
Договор № 23/1 от 22 января 2019 г. 

Цель оценки и вид 

определяемой стои-

мости 

Определяемый вид стоимости объекта оценки – рыночная стоимость  

Предполагаемое ис-
пользование резуль-

татов оценки 

Результаты оценки будут использованы Заказчиком для продажи.  

Иное использование результатов оценки не предусматривается. 

 

Использованные подходы к оценке и методы оценки 

Подход к оценке Метод оценки 
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Затратный 
Метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравни-

тельной единицы) 

Сравнительный Метод корректировок 

Доходный Не использовался (обоснование отказа описано в разделе 5.3) 
 

 

Результаты оценки по объектам недвижимого имущества,  

полученные при применении различных подходов к оценке: 

№ 

п/

п 

Наименование объекта 

оценки 

Стоимость по 

затратному под-

ходу, рублей 

Весо-

вой 

к-нт 

Стоимость 

по сравни-

тельному 

подходу, 

рублей 

Весо-

вой 

к-нт 

Стои-

мость 

по 

доход-

ному 

подхо-

ду, 

рублей 

Ве-
со-

вой 

к-

нт 

Рыночная 

стоимость, 

рублей 

1 

Помещение 3,  в стр. 1, 

инвентарный номер 

10084 с кадастровым 

номером 

40:29:010334:20, площа-
дью 8 933,8 кв.м. 

128 736 000 - - - 
Не 

приме-
нялся 

- 96 495 000 

2 

Земельный участок пло-

щадью 13 363 кв.м.  Зем-

ли населенных пунктов - 

для размещения про-

мышленных объектов 

2 164 000 - - - - - 2 164 000 

  Итого:  130 900 000 0,00 98 659 000 1,00 - - 98 659 000 

 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 
№ 

п/

п 

Наименование объекта оценки рыночной стоимости 

Кадастровый 

номер согласно 

Росреестра 

Рыночная стои-

мость, руб. 

1 

Помещение 3,  в стр. 1, инвентарный номер 

10084 с кадастровым номером 40:29:010334:20, 

площадью 8 933,8 кв.м. 

40:29:010334:

20 
96 495 000 

2 

Земельный участок площадью 13 363 кв.м.  

Земли населенных пунктов - для размещения 

промышленных объектов 

40:29:010418:

36 
2 164 000 

  ИТОГО:  98 659 000 
 

Ограничения и пре-
делы применения 

полученной итого-

вой стоимости 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об 

оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения 

сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке 
до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представле-
ния публичной оферты прошло не более 6 месяцев 

 

 

1.6. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

 

Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности.  

Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику, 

являются его личными, независимыми и профессиональными анализом, мнениями и заклю-
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1.7. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ, ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

 

В соответствии с договором № 279 от 19 мая 2016 года Оценщик определяет рыночную 

стоимость Объекта Оценки. 

“Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конку-

ренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информа-
цией, 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 обя-

зана принимать исполнение; 
- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интере-

сах; 

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и при-

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме” (ФЗ-135 редакция от 13.07.2015 

г.) 
«Цена» - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участ-

никами в результате совершенной или предполагаемой сделки. (ФСО-1) 

«Стоимость объекта оценки» - это наиболее вероятная расчетная величина, определя-

емая на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 2)» (ФСО 1) 

«Итоговая величина стоимости» – стоимость объекта оценки, рассчитанная при ис-
пользовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) ре-
зультатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. (ФСО 1) 

«Подход к оценке» - это совокупность методов оценки, объединенных общей методо-

логией. Метод проведения оценки объектов оценки – это последовательность процедур, поз-
воляющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.(ФСО 1) 

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

нию на которую определяется стоимость объекта оценки (ФСО-1). 

«Допущение» - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, усло-

вий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не 
требуют проверки оценщиком в процессе оценки. (ФСО-1); 

«Объект-аналог» - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, ма-
териальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. (ФСО -

1). 

«Затратный подход» – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо заме-
щения объекта оценки с зачетом износа и устареваний. (ФСО-1). 

«Доходный подход» – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (ФСО-1). 

««Сравнительный подход» – совокупность методов оценки стоимости объекта оцен-

ки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки. 

(ФСО-1). 

 

 

 



Глава 1.  Общие сведения 
 

18 

 

1.8. СОСТАВ ДОКУМЕНТАЦИИ, ПРЕДОСТАВЛЕННОЙ ЗАКАЗЧИКОМ 

 

Перечень документации, предоставленных Заказчику в виде копий, используемых 

Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта 
оценки: 

 

• Свидетельства о гос. регистрации на оцениваемое нежилое здание и земельный уча-
сток; 

• Технический паспорт на оцениваемое нежилое здание 
 

Список использованной при оценке литературы представлен в разделе “Список литера-
туры”. 

Описание объекта оценки представлено в разделе «Описание объекта оценки». 

 

 

1.9. АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ 

 

В данной работе Оценщиком был проведен анализ достаточности и достоверности ин-

формации, используя доступные ему для этого средства и методы. 

Оценщик, используя доступные ему средства и методы, провел анализ достаточности и 

достоверности предоставленной Заказчиком информации. 

Информация, предоставленная Заказчиком, не заверена подписью должностного лица и 

печатью организации. Оценщик исходил из допущения, что представленная документация 

достоверна. 
Информация, представленная на бумажных носителях, не содержит ошибок, внутрен-

них противоречий, искажений данных, поэтому у Оценщика нет оснований считать такую 

информацию недостоверной. 

Информация, полученная из открытых источников, размещенная на интернет сайтах, 

содержит информацию о владельце сайта и его реквизитах. У оценщика нет оснований счи-

тать такую информацию недостоверной. Информации, которую использовал оценщик, до-

статочно для определения итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки. 

Характеристики, описание зданий и сооружений, представленную техническую доку-

ментацию оценщик проверил, индентифицировал оцениваемым объектам. Из используемых 

технических паспортов были взяты только те данные, которые не вызвали сомнения у оцен-

щика. Сомнительные данные были подвергнуты оценщиком проверке с целью выявления 

истинных значений спорных величин. Проверка осуществлялась проведением собственных 

натурных измерений, что также не противоречит действующим законодательным актам и 

стандартам оценки. 

Список использованной при оценке литературы представлен в разделе “Список литера-
туры”. 

 

1.10. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ 

ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

 

Представленное заключение об оценке отвечает требованиям стандартов. В процессе 
работы были собраны необходимые данные об объекте. Нами проведен анализ необходимой 

информации с целью определения рыночной стоимости с применением затратного, сравни-

тельного и доходного подходов. 

Оценка рыночной стоимости каждого объекта включала в себя следующие этапы: 
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Таблица 1.10.1. Содержание работ, использованных для проведения оценки 

 

1. Заключение с Заказчиком договора об оценке 
2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки 

3. Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных характери-

стик объекта, изучение их фактического технического состояния, сбор прочей информации 

об Объекте оценки (беседы с представителями эксплуатационных служб данных объектов, 

обслуживающего персонала и т.д.). Осмотр окружения объектов оценки. 

4. Составление таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необхо-

димой для проведения оценки. 

5. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки. Сбор 

данных о продаже, предложении и аренде аналогичных объектов на рынке объектов недви-

жимости. 

6. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта. 
7. Осуществление расчетов 

8. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объек-

та оценки 

9. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке 
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2. АНАЛИЗ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ЕГО ОКРУЖЕНИЯ 

2.1. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ О КАЛУЖСКОЙ ОБЛАСТИ 

Калужская область образована в 1944 году. Она граничит с Московской, Тульской, Брян-

ской, Смоленской, Орловской областями. С севера на юг область протянулась более, чем на 220 

км, с запада на восток - на 220 км. Большую часть области занимают равнины, поля и леса с раз-
нообразным растительным и животным миром. Климат области характеризуется хорошо выра-
женными сезонами года: умеренно жарким и влажным летом и умеренно холодной зимой с устой-

чивым снежным покровом. Климат благоприятствует развитию естественной растительности, а 
также выращиванию озимых и яровых зерновых культур, картофеля, ряда технических культур. 

Средняя температура июля +(17-18) °С, января - (9-10) °С. Теплый период (с положительной сред-

несуточной температурой) длится 215-220 дней. Годовая сумма осадков колеблется в пределах 

365-1000 мм. 

Площадь – 29,8 тыс. км2.  

Население – 1004,5 тыс. чел. (на 01.01.2014).  

Областной центр – город Калуга (350,4 тыс. человек на 01.01.2014) расположен в 188 км к 

юго-западу от Москвы. Количество муниципальных образований на территории Калужской обла-
сти* 

Всего: 304 

в том числе: Муниципальных районов 24; 

Городских округов 2; 

Городских поселений 26; 

Сельских поселений 252. 

Административно-территориальное деление Калужской области  

на 1 января 2014 года. 
Городов 22; 

Районов 24; 

Посёлков городского типа 7; 

Сельских населённых пунктов 3181. 
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Рисунок 2.1. Карта Калужской области 

 

2.2. ИТОГИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ КАЛУЖСКОЙ 

ОБЛАСТИ ЗА 2018 Г. 

Индекс промышленного производства в январе-декабре 2018 года по сравнению с 

январем-декабрем 2017 года составил 104,5 %, в декабре 2018 года к ноябрю          2018 

года составил 104,7 %. 

В январе-декабре 2018 года к соответствующему периоду 2017 года значительно 

выросло производство нефтепродуктов (725,6 %), производство автотранспортных 

средств, прицепов и полуприцепов (133,9 %), производство прочих транспортных средств 

и оборудования (130,5 %), производство электрического оборудования       (122,6 %), про-

изводство прочей неметаллической минеральной продукции (120,7 %), водоснабжение, 
водоотведение, организация сбора и утилизации отходов (113,9 %), производство пищевых 

продуктов (111,2 %), производство компьютеров, электронных и оптических изделий 

(110,9 %), производство химических веществ (109 %). Снижение индекса наблюдалось в 

обработке древесины и производстве изделий из дерева            (–25,7 %), в производстве 
машин и оборудования (–17,7 %), в производстве готовых металлических изделий (– 5,7 

%), в производстве бумаги и бумажных изделий              (– 2,9 %). 

Индекс цен предприятий-производителей промышленной продукции в январе-
декабре 2018 года по отношению к январю-декабрю 2017 года составил 104,9 %, в том 

числе: «добыча полезных ископаемых» – 119,7 %, «обрабатывающие производства» – 

104,8 %, «обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование возду-

ха» – 102,8 %, «водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, 

деятельность по ликвидации загрязнений» – 104,1 %. 

По виду экономической деятельности «добыча полезных ископаемых» индекс про-

изводства за январь-декабрь 2018 года в сравнении с январем-декабрем 2017 года  составил 

121,2 %. Удельный вес данного вида деятельности в промышленном производстве области 

– 0,5 %. Рост индекса производства по добыче полезных ископаемых в январе-декабре 

2018 года к январю-декабрю 2017 года обусловлен ростом добычи щебня. 

Индекс производства по виду деятельности «обрабатывающие производства» за ян-

варь-декабрь 2018 года к уровню января-декабря 2017 года составил 104,4 %. Удельный 

вес обрабатывающих производств в  промышленном производстве области – 95,4 %. 

Структура обрабатывающих производств  

в общем объеме промышленного производства на 01.01.2019  
Наименование вида деятельности Удельный вес в объеме про-

мышленного производства обла-

сти, в % 

Производство автотранспортных средств, прицепов и 

полуприцепов  
35,6 

 

Производство пищевых продуктов  11,6 

Производство компьютеров, электронных и оптических 

изделий  
9,9 

 

Производство металлургическое  7,1 

Производство прочей неметаллической минеральной 

продукции (в т. ч. строительных материалов) 
4,1 

 

Производство готовых металлических изделий, кроме 
машин и оборудования  

3,6 

Производство кокса и нефтепродуктов  3,1 



Глава 2.  Анализ объекта оценки и его окружения 
 

22 

 

Производство лекарственных средств и материалов, 

применяемых в медицинских целях  
3,3 

Производство прочих транспортных средств и обору-

дования (в т. ч. ж/д состава)  
2,8 

 

Производство резиновых и пластмассовых изделий  2,5 

Производство электрического оборудования  2,3 

Производство бумаги и бумажных изделий  1,9 

Производство напитков  1,6 

Производство машин и оборудования, не включенных 

в другие группировки  

1,6 

 

Производство химических веществ и химических про-

дуктов  
1,5 

 

Прочее 2,4 

В январе-декабре 2018 года по виду деятельности «производство пищевых продук-

тов» индекс производства составил 111,2 % к уровню 2017 года. При этом рост производ-

ства прочих пищевых продуктов – 125,8 %, производства готовых кормов для животных – 

118,7 %, производства продуктов мукомольной и крупяной промышленности – 114,9 %, 

производства по переработке и консервированию рыбы – 111,2 %. Индекс производства по 

переработке и консервированию мяса и мясной пищевой продукции – 96,7 %. 

В «производстве напитков» рост производства составил 101,8 %, что связано с уве-
личением производства пива. 

В производстве табачных изделий индекс производства составил 130,8 % к уровню 

2017 года, что связано с наращиванием объемов производства данной продукции. 

В «производстве текстильных изделий» индекс производства составил 90,9 %, что 

обусловлено динамикой производства хлопчатобумажной пряжи и тканей. 

Производство одежды в январе-декабре 2018 года выросло, составив 128,1 % к 

уровню 2017 года, в результате роста производства данной продукции на малых предприя-

тиях. 

Индекс производства кожи и изделий из кожи составил 100,2 % к уровню      2017 

года, индекс производства обуви – 118,6 %, индекс производства чемоданов, сумок – 33,3 

%.  

В обработке древесины и производстве изделий из дерева, кроме мебели индекс 
производства сложился на уровне 74,3 % к соответствующему периоду 2017 года, снизи-

лось производство распиловки и строгания древесины – 44,9 %. Индекс производства из-
делий из дерева составил 113,5 %. 

Производство бумаги и бумажных изделий  в январе-декабре 2018 года к уровню 

2017 года составило 97,1 %, снизилось производство изделий из бумаги и картона – 95,9 %. 

При этом производство бумаги и картона выросло, составив 104,9 % к уровню 2017 года.  
В производстве полиграфической деятельности и копирования носителей информа-

ции в январе-декабре 2018 индекс производства составил 101,4 %. Выросли  услуги по пе-
чатанию газет, этикеток и ярлыков (малые предприятия), по печатанию книг, снизились 

услуги по печатанию журналов и периодических изданий (малые предприятия). 

В январе-декабре 2018 года индекс производства кокса и нефтепродуктов составил 

725,6 %, в результате увеличения производства моторных и нефтяных масел.  

Индекс производства химических веществ и химических продуктов составил    109 

%, что связано с ростом производства парфюмерных косметических средств – 128,2 %, 

красок, лаков – 104,1 %, индекс производства прочих химических продуктов – 102 %. 

Рост производства лекарственных средств и материалов, применяемых в медицин-

ских целях, в январе-декабре 2018 года к уровню 2017 года составил 102 %. Выросло про-
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изводство противоопухолевых препаратов и иммуномодуляторов, препаратов для лечения 

органов дыхательной системы, препаратов для лечения сахарного диабета. Снизилось про-

изводство препаратов для лечения заболеваний пищеварительного тракта и обмена ве-
ществ, для лечения сердечно-сосудистой системы. 

В январе-декабре 2018 года индекс производства резиновых и пластмассовых изде-

лий сложился на уровне 101,4 %, производства резиновых изделий – 102,1 %,  производ-

ства изделий из пластмасс – 101,3 %. 

Индекс производства прочей неметаллической минеральной продукции за отчетный 

период составил 120,7 %, что связано с увеличением производства стекла и изделий из 
стекла – 156,8 %, производства строительных керамических материалов – 126 %. Индекс 
производства цемента и извести составил 110,3 %.  

За январь-декабрь 2018 года индекс металлургического производства составил 101,9 

% к уровню 2017 года, производства чугуна, стали и ферросплавов – 105,6 %, производства 

стальных труб – 97,9 %, производства драгоценных и цветных металлов – 42 %, производ-

ства прочих стальных изделий – 62,6 %. 

В отчетном периоде производство готовых металлических изделий, кроме машин и 

оборудования составило 94,3 %. Снизилось  производство ножевых изделий – 79,8 %, про-

изводство металлических цистерн, резервуаров – 92,4 %. Индекс производства строитель-

ных металлических конструкций – 100,9 %. 

Рост производства компьютеров, электронных и оптических изделий в январе-
декабре 2018 года составил 110,9 % к уровню 2017 года, производства компьютеров и пе-
риферийного оборудования – 153,4 %, производства контрольно-измерительных и навига-
ционных приборов – 116,3 %, производства коммуникационного оборудования – 115,8 %, 

производства бытовой электроники – 108,9 %, производства элементов электронной аппа-
ратуры – 101 %.  

Индекс производства электрического оборудования составил 122,6 %. Значительно 

выросло производство кабелей и кабельной продукции – 279,2 %, производство электриче-
ских ламп – 183 %, производство прочего электрического оборудования – 125,5 %, произ-
водство бытовых приборов – 105,7 %. 

Производство машин и оборудования в январе-декабре 2018 года составило    82,3 % 

к уровню 2017 года. Снизилось производство машин общего назначения –      75,4 %, про-

изводство машин для сельского и лесного хозяйства – 82,1 %, производство прочих машин 

и оборудования – 85,3 %, производство машин специального назначения – 92,3 %. 

Рост производства автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов составил 

133,9 %, что связано с увеличением производства автотранспортных средств – 140,1 %, 

производства кузовов для автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов – 135,3 %, 

производства комплектующих и принадлежностей для автотранспортных средств – 115,2 

%. 

Индекс производства прочих транспортных средств и оборудования составил в от-
четном периоде 130,5 %, производства железнодорожных локомотивов и подвижного со-

става – 150,1 %, индекс производства летательных аппаратов – 65,1 %. 

Производство мебели в январе-декабре 2018 года к уровню 2017 года составило 79,6 

%, в результате снижения производства кухонной мебели. 

Производство прочих готовых изделий составило 111,3 %. Отмечается рост произ-
водства спортивных товаров – 123,1 %, производства медицинских инструментов и обору-

дования – 100,2 %. 
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Индекс производства по обеспечению электрической энергией, газом и паром в 

январе-декабре 2018 года составил 102,2 % к уровню 2017 года. Удельный вес данного ви-

да деятельности в промышленном производстве области – 2,8 %.   

В рассматриваемом периоде индекс производства, передачи и распределения пара и 

горячей воды составил 105,5 %. 

Индекс производства, передачи и распределения электроэнергии – 100,6 %.  

Индекс производства по водоснабжению, водоотведению, организации сбора и 

утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений в январе-декабре  2018 

года составил 113,9 % к уровню 2017 года. Удельный вес данного вида деятельности в 

промышленном производстве области – 1,3 %.   

Растет производство по сбору, обработке и утилизации отходов составив       135,1 % 

к уровню 2017 года. Индекс производства по забору, очистке и распределению воды соста-
вил 102,0 %. 

Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и 

услуг собственными силами по промышленным видам деятельности за январь-декабрь 

2018 года составил 836,9 млрд. рублей, темп роста 116,3 % в фактических ценах к январю-

декабрю 2017 года.  
По виду деятельности «добыча полезных ископаемых» объем отгруженной продук-

ции составил 4,1 млрд. рублей, темп роста в фактических ценах к январю-декабрю 2017 

года – 113,3 %. Предприятия обрабатывающих производств отгрузили продукции в январе-
декабре 2018 года на сумму 798,5 млрд. рублей, темп роста –    116,5 %. Выполнено работ 
и услуг по обеспечению электрической энергией, газом и паром, кондиционированию воз-
духа на сумму 23,3 млрд. рублей, темп роста – 107,8 %. Выполнено работ и услуг по водо-

снабжению, водоотведению, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по 

ликвидации загрязнений на сумму 10,97 млрд. рублей, что составило 123,4 % в фактиче-
ских ценах к январю-декабрю 2017 года. 

За 2018 год объём производства валовой сельскохозяйственной продукции в хо-

зяйствах всех категорий составил 41,3 млрд. рублей, индекс физического объёма к соот-
ветствующему периоду прошлого года – 109,9 %, в том числе в сельскохозяйственных ор-

ганизациях – 113,4 %.  

В хозяйствах всех категорий производство молока составило 345,8 тыс. тонн или 

116,9 % к соответствующему периоду 2017 года, мяса скота и птицы (в живом весе)             
127,1 тыс. тонн (114,5 %), яйца 167,5 млн. штук (112,4 %).  

По состоянию на конец декабря в хозяйствах всех категорий общая численность 

крупного рогатого скота составила 168,3 тыс. голов, или 107,4 % к соответствующему пе-
риоду 2017 года, в том числе поголовье коров – 74,0 тыс. голов (111,8 %). Численность 

овец и коз – 36,8 тыс. голов (96,4 %), поголовье свиней – 102,8 тыс. голов (94,4 %) и птицы 

– 5431,7 тыс. голов (110,1 %). 

Сельскохозяйственными организациями области за 2018 год произведено молока 
310,5 тыс. тонн или 118,1 % к аналогичному периоду 2017 года, мяса скота и птицы                

(в живом весе) – 107,6 тыс. тонн (115,5 %), яйца 101,3 млн. штук (129,2 %). 

В личных подсобных хозяйствах населения произведено молока 16,6 тыс. тонн, или 

89,7 % к аналогичному периоду 2017 года, мяса скота и птицы (в живом весе) –                

10,5 тыс. тонн (92,1 %), яйца 65,9 млн. штук (93,9 %). 

Фермерскими хозяйствами области произведено молока 18,7 тыс. тонн или              

129,9 % к аналогичному периоду 2017 года, мяса скота и птицы (в живом весе) –         9,0 

тыс. тонн (138,0 %), яйца 0,3 млн. штук (65,2 %). 
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В январе-сентябре 2018 года общий объем инвестиций в основной капитал за счет 
всех источников финансирования составил 48,6 млрд. рублей, или 87,5 % к соответствую-

щему периоду 2017 года.  
Значительную часть инвестиций по организациям (без субъектов малого предпри-

нимательства и объема инвестиций, не наблюдаемых прямыми статистическими метода-
ми) составили собственные средства (52,0 %). 

Ведущее место по объему освоенных инвестиций по видам экономической деятель-

ности по крупным и средним организациям в январе-сентябре 2018 года занимали обраба-
тывающие производства, доля которых составила 41,3 % в общем объеме инвестиций.  

Наиболее значительные объемы инвестиций в обрабатывающих производствах 

вкладывались в «производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов» 

(8,0% в общем объеме инвестиций или 19,4 % в обрабатывающих производствах), «произ-
водство пищевых продуктов» (5,2 % или 12,5 %), производство готовых металлических 

изделий, кроме машин и оборудования» (4,9 % или 11,8 %), «производство бумаги и бу-

мажных изделий» (3,9 % или 9,5 %), «производство компьютеров, электронных и оптиче-
ских изделий» (3,8 % или 8,0 %), «производство прочей неметаллической минеральной 

продукции» (3,4 % или 8,2 %), «производство химических веществ и химических продук-

тов» (2,7 % или 6,5 %), «обработка древесины и производство изделий из дерева и пробки, 

кроме мебели, производство изделий из соломки и материалов для плетения» (1,6 % или 

3,9 %), «производство резиновых и пластмассовых изделий» (1,5 % или 3,6 %), «производ-

ство лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях» (1,3 % или 

3,3 %).  

Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство» организациями 

всех форм собственности, за январь-декабрь 2018 года составил         58,5 млрд. рублей, 

или 69,7 % от уровня соответствующего периода 2017 года.  
В январе-декабре 2018 года на территории области построено 10763 новые квартиры 

общей площадью 787,1 тыс. кв. метров, что составляет 89,2 % к уровню января-декабря 

2017 года. Из них 3031 жилой дом площадью 378,4 тыс. кв. метров (48,1 % всего введенно-

го жилья по области) построено индивидуальными застройщиками. 

Ввод жилых домов в январе-декабре 2018 года осуществлялся во всех муниципаль-

ных районах и городских округах области. 

Начисленная средняя заработная плата работающих в организациях и на предпри-

ятиях области в январе-декабре 2018 года, по оценке, составила 37450 рублей, что на 9,1 % 

больше уровня соответствующего периода 2017 года. Реальная зарплата составила 105,7 

%.   

Просроченная задолженность по выдаче средств на заработную плату крупных и 

средних организаций наблюдаемых видов экономической деятельности в области по со-

стоянию на 1 января 2019 года составила 72838 тыс. руб. (уменьшилась на 8,6 % к уровню 

начала декабря 2018 года). Задолженность сложилась из-за отсутствия собственных 

средств организаций.  

По состоянию на 31.12.2018 из числа граждан, не занятых трудовой деятельностью, 

на учете в государственных учреждениях службы занятости населения состояли 3 222 че-
ловек, из которых 2 343 человека имели статус безработного. Уровень регистрируемой 

безработицы составил 0,44 %. 

В январе-декабре 2018 года реальный оборот розничной торговли составил 103,1 

% к уровню января-декабря 2017 года. Всего было реализовано товаров на сумму                       

197,1 млрд. рублей. 
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В совокупном объеме потребительского рынка 80,4 % занимает сектор розничной 

торговли, 19,6 % – рынок услуг (в январе-декабре 2017 года 80,2 % и 19,8 % соответствен-

но). 

В январе-декабре 2018 года объем продаж в товарной массе непродовольственных 

товаров составил 102,3 %, пищевых продуктов, включая напитки, и табачные изделия – 

103,5 % к уровню сопоставимого периода 2017 года. В номинальном исчислении непродо-

вольственных товаров было продано на сумму      99,6 млрд. рублей, пищевых продуктов, 

включая алкоголь и табачные изделия –           на сумму 97,5 млрд. рублей.  

В макроструктуре оборота розничной торговли по сравнению с январем-декабрем 

2017 года на 0,2 процентного пункта уменьшилась доля продаж пищевых продуктов, 

включая алкоголь и табачные изделия, составила 49,5 % (в январе-декабре 2017 года – 49,7 

%). Доля продаж непродовольственных товаров составила 50,5 %.  

Общий объем платных услуг, оказанных населению через все каналы реализации в 

январе-декабре 2018 года, составил 49,9 млрд. рублей, или 98,6 % в сопоставимых ценах к 

уровню января-декабря 2017 года. В видовой структуре платных услуг наибольший объем 

– 37,9 % приходится на услуги сферы жилищно-коммунального хозяйства, телеком-

муникационные – 17,4 %, бытовые – 10,7 % и транспортные услуги – 8,7 %.  

Объем услуг бытовой сферы в январе-декабре 2018 года составил                       5,4 
млрд. рублей. В сопоставимых ценах их объем увеличился по сравнению с аналогичным 

периодом 2017 года на 2,6 %. 

Индекс потребительских цен (ИПЦ) в январе-декабре 2018 года по отношению к 

январю-декабрю 2017 года составил 103,2 %, к декабрю 2017 года – 104,6 %, по отноше-
нию к ноябрю 2018 года – 101 %. 

По сравнению с декабрем 2017 года в декабре 2018 года ИПЦ на продовольственные 
товары увеличился на 4,8 %, непродовольственные – на 5,2 %, платные услуги – на 3,4 %. 

Стоимость минимального набора продуктов питания, рассчитанного по среднерос-
сийским нормам потребления, по Калужской области в декабре текущего года на 2,3 про-

центного пункта выше индекса потребительских цен на продукты питания (по отношению 

к декабрю 2017 года). В декабре 2018 года этот показатель составил 107,8 % по отноше-
нию к декабрю 2017 года, по отношению к ноябрю         2018 года – 103,3 %.   

С начала года по группе продовольственных товаров наиболее значительно подоро-

жали: яйца куриные на – 39,4 %, сахар – на 34,3 %, мясо птицы – на 20,2 %, колбасные из-
делия на – 7,3 %, колбасы вареные – на 8,1 %, маргарин и маргариновая продукция – на 
14,2 %, филе рыбное мороженое – на 8,4 %. После сезонного удешевления плодоовощной 

продукции (включая картофель) по данной продовольственной группе наблюдался рост 
цен на 9,8 % (по отношению к декабрю 2017 года). В том числе овощи подорожали на – 

12,5 %,картофель – на 19,1 %, фрукты и цитрусовые на – 7,4 %. 

По группе «овощи» наиболее быстрыми темпами росли цены на: капусту белоко-

чанную – в 2,2 раза, морковь – в 1,6 раза, лук репчатый в 1,5 раза, свеклу столовую – в 1,3 

раза. 
За анализируемый период подешевели субпродукты мясные – на 3,2 %, творог – на 1 

%, хлеб и хлебобулочные изделия – на 0,7 %. 

В непродовольственном сегменте потребительского рынка динамика цен по различ-

ным группам товаров неравномерна: от – 3 % (велосипеды и мотоциклы) до +18,7 % (пере-
вязочные материалы).  

С начала года значительно подорожали холодильники бытовые – на 7,1 %, электро-

чайники – на 10,9 %, печатные издания – на 6 %, в том числе учебники и учебные пособия 

для общеобразовательной школы – на 7,5 %, товары для физической культуры, спорта и 
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туризма – на 5,5 %, медицинские товары – на 5,6 %, медикаменты на – 5,4 %, обувь муж-

ская – на 5,4 %, фарфоро-фаянсовая посуда – на 5,1 %.  

Также отмечен рост цен на строительные материалы – на 6,8 %, пиломатериалы на – 

17,4 %, топливо моторное на 11,5 %, бензин автомобильный – на 11,1 %, легковые автомо-

били – на 8,9 %, табачные изделия – на 11,8 %.  

Кроме снижения цен на велосипеды и мотоциклы наблюдалось снижение цен на те-
лерадиотовары (-0,6 %), садоводство (-1,1 %), стеклянную посуду (-2,4 %).  

В секторе платных услуг в связи с введением новых тарифов наиболее значительно 

подорожали услуги жилищно-коммунального хозяйства. 
Увеличение стоимости жилищных услуг составило 8,9 %. В том числе, наиболее 

значительно увеличилась стоимость жилищных услуг без аренды квартир у частных лиц 

+11,1 %), содержание и ремонт жилья в государственном и муниципальном жилищных 

фондах, м2 общей площади (+9 %), наем жилых помещений в государственном и муници-

пальном жилищных фондах м2 общей площади (+8,4 %), содержание, ремонт жилья для 

граждан – собственников жилья в результате приватизации, граждан – собственников жи-

лых помещений по иным основаниям, м2 общей площади (+16,1 %), услуги по организации 

и выполнению работ по эксплуатации домов ЖК, ЖСК, ТСЖ, м2 общей площади (+7,2 %), 

Стоимость коммунальных услуг увеличилась на 3,9 %, оплата холодного водоснаб-

жения и водоотведения – на 4,8 %, оплата горячего водоснабжения – на 4,8 %, газоснабже-
ния – на 2,9 %, услуги по снабжению электроэнергией – на 3,6 %. На 5,4 % подорожали 

услуги организаций ЖКХ, оказываемые населению. 

Со значительным ростом стоимости обучения в образовательных организациях 

высшего профессионального образования (+13,2 %), стоимость услуг образования возрос-
ла на 5,1 %. 

На 5,7 % подорожали услуги телевещания и ветеринарные услуги, услуги банков – 

на 4,2 %.  

На 2 % снизилась стоимость услуг гостиниц и прочих мест проживания. услуги 

страхования – на 3,1 %. 

Совокупным сальдированным финансовым результатом деятельности крупных и 

средних организаций за период с января по ноябрь 2018 года (по оперативным данным) 

стала прибыль в сумме около 50,3 млрд. рублей, или 100,1 % к соответствующему периоду 

2017 года (годом ранее темп роста прибыли составлял 159,3 %). 

Совокупная прибыль рентабельных организаций составила около                                 

68,9 млрд. рублей, или 113,3 % к соответствующему периоду 2017 года (годом ранее темп 

роста прибыли составлял 141,6 %).  

Более 82,6 % прибыли рентабельных организаций получено обрабатывающими про-

изводствами (в том числе в производстве автотранспортных средств, прицепов и полупри-

цепов получено около 38 %, в производстве компьютеров, электронных и оптических из-
делий более 15,4 %, в производстве пищевых продуктов около 10 %, в металлургическом 

производстве – 5,9 %), около 6,4 % прибыли получено в строительстве зданий, около 2,6 % 

прибыли получено по виду деятельности «торговля оптовая и розничная; ремонт авто-

транспортных средств и мотоциклов».  

Наибольшие темпы роста прибыли рентабельных организаций отмечены: в растени-

еводстве - в 647,6 раза; от деятельности административной и сопутствующих дополни-

тельных услуг - в 36,5 раза; от деятельности в области культуры, спорта, организации до-

суга и развлечений – в 7 раз; от деятельности в области здравоохранения – в 6 раз; в обра-
зовании – в 4 раза; в добыче прочих полезных ископаемых – в 3,9 раза; в издательской дея-
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тельности – в 3,8 раза; в металлургическом производстве – в 3,3 раза; производство, пере-
дача и распределение пара и горячей воды; кондиционирование воздуха – в 3,2 раза; про-

изводство мебели – в 2,9 раза; деятельность в области информации и связи – в 1,8 раза; 
животноводство – в 1,8 раза; предоставление прочих услуг – в 1,7 раза. 

По состоянию на 1 января 2019 года поступление доходов в консолидированный 

бюджет области составило 85 260,2 млн. рублей, или 103 % к уточненному годовому пла-
ну, и превысило поступления за соответствующий период прошлого года на 16 325,9 млн. 

рублей, или на 23,7 %. 

За 2018 год поступление налоговых и неналоговых доходов в консолидированный 

бюджет Калужской области составило 63 577,7 млн. рублей или 105,2 % выполнения уточ-

ненного годового плана. К уровню исполнения за 2017 год поступления увеличились 

на 8 201,1 млн. рублей или на 14,8 %, что связано с ростом налоговых и неналоговых до-

ходов. 

Поступления налоговых доходов по сравнению с прошлым годом выросли на 

8 199,8 млн. рублей или на 15,6 %, неналоговых доходов - на  1,3 млн. рублей. 

В структуре налоговых и неналоговых доходов консолидированного бюджета доля 

налоговых доходов увеличилась на 0,7 процентного пункта. 

В структуре налоговых доходов консолидированного бюджета произошли следую-

щие изменения:  

- увеличилась доля налога на прибыль организаций на 1,4 процентного пункта, нало-

гов на имущество - на 0,6 процентного пункта; 
- снизилась доля налога на доходы физических лиц на 0,4 процентного пункта, акци-

зов по подакцизным товарам на 1 процентный пункт. 
В общей сумме доходов безвозмездные поступления составили 21 682,5 млн. рублей 

или 25,4 %, что на 8 124,8 млн. рублей больше уровня соответствующего периода 
2017 года. 

Расходы консолидированного бюджета области на 1 января 2019 года сложились в 

сумме 73 733,6 млн. рублей. Расходы местных бюджетов (без учета межбюджетных транс-
фертов) составили 35 378,8 млн. рублей, или 48 % от расходов бюджета области. 

Расходы бюджета Калужской области имеют социальную направленность. Важней-

шее место в структуре расходов (57,3 %) занимают расходы на социально-культурные ме-
роприятия. Расходы на экономику составили 25 870,7 млн. рублей или  35,1 % от общего 

объема расходов. В расходах консолидированного бюджета за отчетный период наиболь-

ший удельный вес занимают расходы на образование – 24,1%, национальную экономику – 

24,9 %, и социальную политику – 17,7 %, по местным бюджетам наибольший удельный вес 
занимают расходы на образование –  41,3 % и на социальную политику – 18,3 %. 

 

2.3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Объектом оценки являются нежилое здание с земельным участком, расположенные по адре-
су: Калужская обл., Кировский р-н, г. Киров, площадь Заводская, 2. 

 

Таблица 2.3.1. Объект оценки 

Наименование объекта оценки 
Наименование объекта оцен-

ки по бух. учету, Инв. №. 

Кадастровый 

номер соглас-
но Росреестра 

Балансовая 

первоначаль-

ная стоимость, 

рублей 

Остаточная 

стоимость, 

рублей на 

31.12.2018 г 

Помещение 3,  в стр. 1, инвентар- ПОМЕЩЕНИЕ 3 в стр.1, 
31:18:07010

06:56 
26 285 783,03 18 313 127,74 
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ный номер 10084 с кадастровым 

номером 40:29:010334:20, площа-
дью 8 933,8 кв.м. 

назначение:нежилое, 
инв.№10084: 01.06.94 

Земельный участок площадью 13 

363 кв.м.  Земли населенных 

пунктов - для размещения про-

мышленных объектов 

ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧА-

СТОК ( №40:29:01 04 

18:36), инв.№10141: 

26.10.10 

31:18:07010

06:28 
4 250 503,04 4 250 503,04 

Итого:   30 536 286,07 22 563 630,78 

 

Описание местоположения объекта-оценки: 

А) Транспортная доступность. Объект оценки находится в центральной части города по 

адресу: Калужская обл., Кировский р-н, г. Киров, площадь Заводская, 2. Подъездной путь к ком-

плексу имеет твердое асфальтобетонное покрытие. 
 

Б) Состояние прилегающей территории. Все подъездные пути имеют твердое асфальтобе-
тонное покрытие. В настоящее время объект оценки используется как административно-

производственное здание. Территория  не огорожена. 
 

В) Плотность застройки. Плотность застройки окружающей территории можно оценить как 

хорошую. 

 

Г) Окружение, инфраструктура, расположенные рядом объекты. Вокруг территории 

объекта оценки расположены малоэтажные и многоэтажные жилые дома, объекты торговли и бы-

тового обслуживания населения, социально значимые учреждения, объекты производственно-

складского назначения и т.д.  

 

В целом расположение оцениваемого комплекса объектов недвижимости можно охарактери-

зовать как благоприятное для размещения объекта административного (офисного) - производ-

ственного назначения (развитая инженерная инфраструктура, хорошая транспортная доступность). 

 

Наличия расположенных рядом объектов, снижающих привлекательность Объекта оценки, 

не выявлено. 

 

Указание местоположения объекта оценки на карте г. Киров приведено на рисунках ниже: 
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Объект оценки 
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Рисунок 2.3. Расположение объекта оценки на карте. 
 

Местоположения объектов оценки представлено на рисунках. 

На основании предоставленных документов и информации установлено, оцениваемые стро-

ение административно-производственного назначения эксплуатируется, находится в ограниченно 

работоспособном и работоспособном техническом состоянии. 

Физический износ отдельных конструктивных элементов для оцениваемого нежилого здания 

приведен в таблице.  
Значение физического износа определялось с использованием экспертного анализа физиче-

ского состояния в соответствии с Методикой («Методика определения физического износа граж-

данских зданий») утвержденной приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 
27 октября 1970 г. N 404, в которой термины оценки технического состояния были заменены в 

соответствии с действующей (актуальной) нормативной литературой (СП 13-102-2003 “Правила 
обследования несущих строительных конструкций зданий и сооружений”). 

Экспертный метод предполагает привлечение экспертов для определения степени износа 
зданий и сооружений. Специальная  (сводная) оценочная шкала приведена в таблице 5.1.4.1. 

При проведении экспертизы, путём внешнего осмотра и со слов заказчика, экспертом в при-

сутствии заказчика экспертизы установлено, что большая часть конструктивных элементов оцени-

ваемого нежилого здания находится в работоспособном техническом состоянии, периодически 

проводятся плановые и предупредительные ремонты, на дату оценки, требуется проведение кос-
метического ремонта.  

На момент оценки, оцениваемые здания эксплуатируются в качестве помещений сельскохо-

зяйственного, складского назначения. 

Объект оценки 
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Более подробное описание оцениваемых зданий, земельных участков приведено в приложе-
нии к отчету, где представлен паспорт БТИ, кадастровый план земельного участка и др. 

Описание оцениваемых зданий представлено в таблице 2.3.2. Сведения об оцениваемом зе-
мельном участке, также являющемся объектом оценки, представлено в таблице 2.3.3. 

 

Таблица №2.3.2. Описание оцениваемого здания. 

 

2.3.2. Помещение 3,  в стр. 1, инвентарный номер 10084 с кадастровым номером 

40:29:010334:20, площадью 8 933,8 кв.м. 

Общая харак-

теристика 
Конструктивное, объемно-планировочное решение Источник 

Адресс местополо-

жения 
Калужская обл., Кировский р-н, г. Киров, площадь Заводская, 2 

согластно задания на оценку( см. 

договор №23 от 22.01.2019 г.) 

Правообладатель ОАО "Кировский завод" 
см. свид. гос. регистрации 40 КЛ 

№296188 от 01.02.2012 г. 

Вид, номер и дата госу-

дарственной регистрации 

права 

№ 40-40-09/024/2011-400  от 29.12.2011  (Собствен-

ность) 
Данные  на сайте https://rosreestr.ru/ 

Кадастровый номер 

согласно Росреестра 40:29:010334:20 Данные  на сайте https://rosreestr.ru/ 

Кадастровый номер 

земельного участка в 

пределах которого рас-

положен объект недви-

жимости 

40:29:010418:36 Данные  на сайте https://rosreestr.ru/ 

Зарегистрированные 
ограничения (обремене-
ния) права (аренда, 

сервитуты, залог) 

№ 40-40/009-40/009/003/2015-1043/1  от 15.05.2015  (Ипоте-
ка) 

Данные  на сайте https://rosreestr.ru/ 

Кадастровая стоимость 

объекта оценки 
19 096 801,54р. Данные  на сайте https://rosreestr.ru/ 

Литера по паспорту БТИ 1, 1а см. тех. паспорт 

Год постройки 1 969 
см. акт гос.комиссии по приемке в 

эксплуатацию здания №25 от 
25.02.1993 г. 

Возраст, лет 50 ---- 

Конструктивная 

схема 
Отдельно стоящее  четырехэтажное нежилое здание, 
выполненное покаркасной конструктивной схеме 

см. тех. паспорт 

Функциональное 
назначение 

Административно-производственное см. тех. паспорт 

Текущее исполь-

зование 
Административно-производственное ---- 

Площадь за-
стройки, м2 

10 372,70 см. тех. паспорт 

Строительный 

объем, м3 
84 830,80 см. тех. паспорт 

Высота, м 4,4 / 8,8 / 8,4 см. тех. паспорт 

Общая полезная 

площадь, м2 
8 933,80 

см. справку БТИ №2663 от 
11.08.2011 г. и тех. паспорт 

Общая площадь  админи-

стративно-бытовых 

помещений, м2 
1 967,40 

см. справку БТИ №2663 от 
11.08.2011 г. и тех. паспорт 

Общая площадь произ-
водственных помещений, 

м2 
6 966,40 

см. справку БТИ №2663 от 
11.08.2011 г. и тех. паспорт 

Группа капи-

тальности 
I ---- 
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Срок службы, 

лет 
100,00 ---- 

  
Техническое состоя-

ние 

Фундаменты Бетонный, бутобетонный, железобетонный Работоспособное 

Работоспособное Ж.бетонные колоны и фермы Работоспособное 

Работоспособное Кирпич, ж.бетонные панели Работоспособное 

Перегородки Кирпич Работоспособное 

Перекрытия и 

покрытие 
Ж.бетонные плиты Работоспособное 

Кровля Мягкая рулонная Работоспособное 

Полы Бетон, плитка, линолеум, дощатые Работоспособное 
Оконные  и  

дверные проемы 

Оконные блоки - двойные, глухие, ПВХ. Дверные 
блоки - филенчатые, металлические, простые 

Работоспособное 

Внутренняя от-
делка 

Штукатурка, покраска, побелка, обои, подвесные по-

толки 
Работоспособное 

Наружная от-
делка 

Отсутствует ---- 

Инженерные 
системы 

Отопление (от котельной), электричество, водопровод, 

канализация 
Работоспособное 

 

Таблица 2.3.3. Описание земельного  участка. 

 

Показатель Описание показателя 

Адрес земельного участка Калужская обл., г. Киров, пл. Заводская, д. 2 

Кадастровый номер общего земельного 

участка  
40:29:010418:36 

Площадь, кв.м. 13 363 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование для производственных целей 

Рельеф участка Ровный 

Кадастровая стоимость земельного участ-
ка, рублей (согласно данным Росреестра) 

2 792 466,11 

Удельный показатель кадастровой стои-

мости, рублей/кв.м. 
208,97 

Вид права Собственность 

Субъект права ОАО «Кировский завод» 

Номер, дата регистрации и вид права 
№ 40-40-09/021/2010-218  от 21.10.2010  (Соб-

ственность) 

Существующие ограничения (обремене-
ния) права 

Согласно данным Росреестра: не зарегистрирова-
ны 

Улучшения земельного участка 
Нежилое здание (административно-

производственное) 
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Рис. 2.4. Границы земельного участка на кадастровой карте. ©Росреестр 

 

 
Рис. 2.5. Расположение земельного участка на спутниковой карте. ©Yandex 
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Акт осмотра, фотографии,  копии свидетельств о гос. регистрации, технический паспорт 
оцениваемого объекта представлены в Приложении настоящего отчета. 

 

2.4.  ЛИКВИДНОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Ликвидность имущества определяется в зависимости от прогнозируемого срока его реализа-

ции на свободном рынке по рыночной стоимости. 

По срокам реализации ликвидность может быть разделена на следующие градации: 

 

Таблица 2.4.1 Показатель ликвидности 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 
Ликвидность 

отсутствует 

Примерный срок реализа-
ции 

Менее 61 дня 

(до 2 месяцев) 
61 - 270 дней  

(2 - 9 месяцев) 
271 - 545 дней 

(9 - 18 месяцев) 

Более 545 дней 

(18 месяцев и 

больше) 
 

Для понимания степени ликвидности оцениваемого комплекса объектов проанализированы 

следующие факторы: 

 

Таблица 2.4.2. Анализ факторов ликвидности объекта оценки 

Местоположение объекта с точки зре-
ния ведения бизнеса 

Объектом оценки является нежилое здание с земельным 

участком, расположенное по адресу: Калужская обл., Киров-

ский р-н, г. Киров, площадь Заводская, 2 в центре населенного 

пункта, вокруг территории объекта оценки расположены малоэтаж-

ные и многоэтажные жилые дома, объекты торговли и бытового 

обслуживания населения, социально значимые учреждения, объекты 

производственно-складского назначения и т.д. 
В целом расположение оцениваемого объекта недвижимости 

можно охарактеризовать как благоприятное для размещения 

объектов промышленного назначения (развитая инженерная 

инфраструктура, хорошая транспортная доступность) подроб-

нее см. раздел 2.3 (Описание объекта оценки) 

Состояние объекта на предмет его 

ветхости (износа) или функциональ-

ной пригодности для использования 

по назначению 

Большая часть конструктивных элементов оцениваемого 

строения находятся в работоспособном техническом состоя-

ниях (см. описание объекта оценки, таблицы 2.3.3.) 

Наличие и соответствие необходимых 

правоустанавливающих и техниче-
ских документов 

Анализ представленных нам правоустанавливающих доку-

ментов позволяет сделать вывод о том, что на дату оценки 

ОАО «Кировский завод» владеет оцениваемым имуществом 

на праве собственности. 

 

Согласно данных  Росреестра оцениваемое нежилое помеще-
ние имеет ограничения  (обременения), а оцениваемый зе-
мельный участок не   имеет ограничения  (обременения) (по 

позиционно см. табл. 2.3.2. и 2.3.3.). 

В соответствии с таблицей 2.4.1 оцениваемое недвижимое имущество имеет низкий показа-
тель ликвидности и может быть реализовано на рынке по стоимости, определенной в данном от-
чете, в срок  9 - 18 месяцев;  

Возможный временной период оформления сделки купли-продажи, по данным Государ-

ственного автономного учреждения "Многофункциональный центр предоставления государ-

ственных и муниципальных услуг", составляет 1 месяц. 
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2.5. АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

2.5.1. АНАЛИЗ РЫНКА ПРОИЗВОДСТВЕННО-СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМО-
СТИ КАЛУЖСКОЙ ОБЛАСТИ 

 

Сегодня рынок производственно-складской недвижимости Калуги в основном это вторич-

ный рынок. Поскольку объекты нового промышленного строительства в большинстве случаев 

возводятся собственными силами, для собственных нужд предприятий и не «выходят» на откры-

тый рынок. Если речь идет о строительстве нового завода, то это, как правило, инвестиционный 

проект производителя, который планирует получить прибыль от реализации производимой на но-

вом заводе продукции, а не от продажи самого завода. Даже если новое предприятие будет прода-
но, то объектом купли/продажи станет бизнес, а не отдельный объект недвижимости 

Основу рынка складской недвижимости региона, по статистике, составляют помещения 

классов «В», «С», «D». В Калуге и области эта часть рынка находится на этапе становления. Ком-

мерческие здания и помещения класса «А» в Калужской области не представлены. Под эти цели 

могут использоваться старые производственные помещения, бывшие базы, цеха заводов и т. п. 

На рынке производственной недвижимости можно выделить 4 группы объектов: 

- I группа - производственно-административные комплексы, состоящие из земельного участ-

ка и зданий, близких по характеристикам к технопаркам;  

- II группа - производственные базы, состоящие из земельного участка и объектов основного 

и вспомогательного производства;  
-III группа - отдельно стоящие здания (помещения) производственного назначения (админи-

стративно-бытовой корпус, цех, склад, ангар и т.п.);  

- IV группа - объекты автохозяйства, включая гаражные комплексы, гаражи, стоянки, автоза-
правочные станции, объекты автосервиса и т.п. 

Текущий объем предложений продажи качественных складских площадей уступает спросу 

на них. Для недвижимости производственно-складского назначения Калуги и Калужской области 

предпочтительным является наличие таких характеристик, как:  

- близость к населенному пункту (городу);  

- наличие железнодорожной ветки;  

- удобные подъездные пути, наличие рампы или пандуса для разгрузки-погрузки;  

- наличие электричества и отопления; капитальный ремонт;  
- беспылевое напольное покрытие. 
Еще один важный момент. Иностранные инвесторы, приходящие на рынок, нуждаются в ка-

чественной производственно-складской недвижимости. Они имеют возможность размещать про-

изводство на территории, созданных за последние несколько лет в Калуге и области, технопарков. 

Участвуя в проектах развития технопарков, потенциальные инвесторы могут приобрести земель-

ный участок с подведенной необходимой инфраструктурой (газ, электричество, водопровод, кана-
лизация), а также заключить договор на строительство производственно-складских площадей вы-

сокого класса качества, отвечающих всем необходимым требованиям для производства. Подобные 
сделки в открытом доступе отсутствуют, поэтому нет возможности проанализировать цены на 
подобные объекты. 

На сегодняшний день на рынке производственно-складской недвижимости преобладают два 
основных ценообразующих фактора: местоположение относительно районов города; класс каче-
ства недвижимости. 

Как на рынке купли-продажи, так и на рынке аренды складов преобладает предложение 
складов среднего и низкого класса качества. А доля качественных складов все еще минимальна. 
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Средняя стоимость аренды складских помещений в г. Калуге составляет 80 - 500 руб./м2 в 

месяц, а помещений производственно-складского назначения: 150 - 400 руб./м в месяц. 

Рынок аренды нежилых производственно-складских помещений в г. Кирове и близлежащих 

крупных райцентрах южной части области в настоящее время крайне ограничен. Публичных 

предложений практически нет. Зданий значительных по площади, современного уровня организа-
ции работ и повышенной отделки практически нет. 

Реальные ставки арендной платы за нежилые помещения в сравнимых условиях, если аренда 
как таковая имеет место быть, составляют в среднем: 80 руб. за 1 м с НДС в месяц в зависимости 

от расположения, наличия инженерных коммуникаций и возможности доступа большегрузного 

транспорта (в эту сумму входит оплата коммунальных услуг и эксплуатационные расходы). Срок 

экспозиции таких помещений составляет от 3 месяцев до 1 года. 
 

Рынок купли-продажи нежилых производственно-складских помещений в г. Кирове и близ-
лежащих крупных райцентрах южной части области в настоящее время статичен. Публичных 

предложений недостаточно. Зданий значительных по площади, современного уровня организации 

работ и повышенной отделки практически нет. 
Цены предложений по продаже на рынке производственно-складских помещений в сравни-

мых условиях, в зависимости от расположения, наличия инженерных коммуникаций и возможно-

сти доступа большегрузного транспорта составляют в среднем от 7 000 до 15 000 руб. за 1 м2. 

Срок экспозиции таких помещений составляет от 6 месяцев до 1 года. 
 

2.5.2. АНАЛИЗ РЫНКА ТОРГОВО-ОФИСНОЕ НЕДВИЖИМОСТИ КАЛУЖ-
СКОЙ ОБЛАСТИ 

 

Понятие коммерческая недвижимость включает в себя объекты, использующиеся для 

деловых нужд, такие как офисные и складские помещения, торговые площади и спортивные 
залы, гостиницы, земельные участки. В настоящее время именно коммерческая недвижи-

мость в Калуге и области пользуется повышенным спросом. 

Классификация торгово-офисной недвижимости основывается на таких параметрах, как: 

- местоположение; 
- существующий масштаб объекта, он может быть районным, окружным, региональным; 

- товарная специализация (смешанные, универсальные - к ним относится торговля всеми 

видами продовольственных и непродовольственных товаров); комбинированные 
(представляющие группу товаров, на который существует общий спрос); специали-

зированные и узкоспециализированные; 
- наличие парковки для автомобилей; 

- главный потребитель; 

- наличие банкоматов, обменных пунктов, кафе, детской игровой комнаты и иного сер-

виса; 
- планировка и дизайн; 

- наличие обслуживающего и управленческого аппарата, а так же охраны. 

Принимая во внимание вышеперечисленные условия, объекты торгово-офисного назна-
чения делятся на несколько классов: 

I - торгово-развлекательные центры, торгово-развлекательные комплексы, мегамоллы, 

гипермоллы;  

II - торгово-офисные центры;  

III - торгово-офисные здания;  

IV - гипермаркеты и супермаркеты;  

V - гипермаркеты промтоваров; 

VI - универмаги, гастрономы, промтоварные магазины; 



Глава 2.  Анализ объекта оценки и его окружения 
 

39 

 

VII - магазины небольшой площади, расположенные в отдельно стоящих зданиях или на 
1-х этажах жилых домов. 

Анализируя состав рынка торгово-офисной недвижимости г. Калуги, можно сделать вы-

вод, что коммерческая недвижимость класса I практически не представлены. Крупномас-
штабные объекты, такие как «мегамоллы» и «гипермоллы» отсутствуют. Торгово-

развлекательные центры, присутствующие в г. Калуге, соответствуют классу 1 лишь частич-

но, в связи со сравнительно небольшими масштабами зданий. Объекты класса II-VII доволь-

но широко представлены на рынке г. Калуги и области. 

Основные отличия между различными классами торгово-офисной недвижимости - это 

масштаб объекта, ассортимент предлагаемых товаров и услуг, уровень инженерного обеспе-
чения и внутренней отделки. 

Основной тенденцией на рынке торговой недвижимости Калуги является переизбыток 

свободных площадей. Это связано как с инфляционными процессами в стране, временно со-

кращающими потребительский спрос, так и с перенасыщением рынка торговой недвижимо-

сти собственно квадратными метрами. 

Из относительно новых для Калуги трендов в этой сфере можно отметить переориентацию 

торговых центров с формата «большого базара», где просто можно купить много разных вещей, в 

современный формат - многопрофильных торгово-развлекательных или торгово-офисных цен-

тров. В таких зданиях помимо собственно торговых площадей как правило есть кафе и рестораны, 

кинотеатры, салоны красоты, здесь же размещаются офисы компаний. 
 

2.5.3. РЫНОК ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ КАЛУЖСКОЙ ОБЛАСТИ 

Общая информация. 

В настоящее время формирование цивилизованного рынка земли в стране является одной из 
основополагающих задач, от успешного решения которой в значительной мере зависит сохране-
ние макроэкономической устойчивости государства, успех реализации крупных национальных 

проектов, укрепление международной интеграции. 

Сегментирование земельного рынка позволяет выделить следующие группы земельных 

участков: 

- незастроенные земельные участки; 

- земельные участки дачных и садоводческих объединений граждан; 

- земли под домами индивидуальной жилой застройки; 

- придомовые земельные участки многоэтажных жилых домов; 

- земельные участки для эксплуатации производственно-складских комплексов; 

- земельные участки под объектами доходной недвижимости: 

- земли гаражей и автостоянок; 

- земли под объектами торговли и общественного питания; 

- земли под офисными и административными зданиями. 

 
 

Рынок земельных участков коммерческого (в том числе производственного) назначения в 

Калужской области развит довольно слабо.  

Основное количество предложений аккумулируется в районах в ближайшей близости к гра-
нице с Московской областьюв р-не Киевского шоссе (городской округ Обнинский, Боровской 

район, Жуковский район), а также в областном центре- г. Калуга. 

Информация о предложениях на продажу или даже об уже свершившихся продажах различ-

ных земельных участков в Калужской области представлена на многочисленных сайтах и в газетах 

рекламных объявлений. На сегодняшний день предложений на рынке недвижимости Калужской 

области по продаже земельных участков достаточно много. Основными носителями информации о 
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предложениях на продажу различных земельных участков в Калужской области стали сайты риэл-

терских компаний города Калуги, сайты федеральных баз данных «Росзем.ру», «Зем.ру», «Авито» 

и газет бесплатных объявлений «Моя реклама» и «Из рук в руки» и др. Основную массу этих 

предложений составляют земельные участки под индивидуальное жилищное строительство 

(ИЖС). На втором месте - земельные участки сельскохозяйственного назначения. 

Земли, пригодные для строительства объектов промышленного назначения, всегда пользова-
лись и будут пользоваться спросом. Калужская область в этом отношении не является исключени-

ем. Чаще всего участки подбираются под строительство АЗС, автомоек, складов, небольших про-

изводств. Прибыльность таких проектов привлекает многих инвесторов. Наибольший интерес вы-

зывают участки площадью 0,5 – 1 га.  

Для современной ситуации, сложившейся на рынке земельных участков промышленного 

назначения, характерны две отличительные особенности: во-первых, наличие достаточного объе-
ма предложения, во- вторых, присутствие небывалого спроса на данные объекты со стороны пред-

ставителей иных регионов, в т.ч. столичного бизнеса (г. Москва). На фоне общего снижения спро-

са на рынке земли Калужской области сегмент промышленных земель находится в наиболее вы-

годном положении в отличие от сегмента земель сельхозназначения и земель, предназначенных 

под многоэтажное жилое строительство. То есть в данном сегменте рынка земли Калужской обла-
сти наблюдается своеобразный баланс спроса и предложения. В основном предложение формиру-

ется за счет ближайших районов к Московской области и областного центра.  

Площадь участков: По отношению к размерам земельные участки можно разделить на 3 ка-
тегории: 1 категория - от 0,5 до 2 га 2 категория - от 2 до 10 га 3 категория - свыше 10 га Специфи-

ка структуры предложения заключается в том, что в настоящий момент основу объема предложе-
ния по количеству представленных объектов составляют участки средние по площади – от 2 до 5 

га, а также крупномасштабные участки площадью свыше 10 га. Однако большая часть этих пред-

ложений сосредоточена за пределами областного центра. 

 Таким образом, на рынке земельных участков подходящих для производственного исполь-

зования назначения наблюдается ярко выраженный дисбаланс предложения - избыток крупных и 

средних по площади объектов и нехватка небольших земельных участков. Цена предложения: 

Условия на приобретение подобного рода участков в калужской области в среднем составляют - 
от 100 000 рублей за 1 га до 1 000 000 за 1 га.  

Цена зависит в первую очередь от степени близости сетей к приобретаемому земельному 

участку, от площади земельного участка, от необходимости перевода земельного участка в катего-

рию земель промышленного назначения, если такая потребность имеет место быть. Как правило, 

сам процесс сделки на приобретение подобного рода участков является весьма длительным и под-

разумевает ряд этапов, в процессе которых производятся необходимые приготовления для подго-

товки участка к продаже. То есть если существует необходимость – участок переводится в соот-
ветствующую категорию, решаются вопросы технического характера с подведением сетей. В 

среднем срок необходимых приготовлений составляет от 6 до 12 месяцев, причем определяющим 

фактором, влияющим на длительность сделки, является объект, который планируется построить 

на данном участке, иначе говоря, есть ли у будущего владельца участка готовый проект или его 

будут готовить «с нуля». Спрос, критерии востребованности В данный момент наибольшим спро-

сом сейчас пользуются небольшие участки от 0,5 до 2 га, расположенные вдоль федеральных 

трасс. Немаловажным преимуществом является наличие на данных участках подведенных комму-

никаций. Особый интерес вызывают земельные участки с наличием ж/д ветки.  

Однако найти свободные земельные участки промышленного назначения свободные от за-
стройки в границах населенных пунктов достаточно сложно. Большинство предлагаемых земель-

ных участков расположены вне населенных пунктов, зачастую вдоль крупных автомагистралей. 

Для рынка земельных участков промышленного назначения характерны несколько отличи-

тельных черт. Во-первых, на данный момент на рынке земельных участков промышленного 
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назначения наблюдается дисбаланс структуры предложения – переизбыток крупных и средних по 

площади участков и недостаток небольших участков площадью 0,5 - 2 га. Поэтому собственники 

во многом стремятся пересматривать условия продажи своих участков - к большим участкам под-

водят инженерные сети и продают небольшими площадями. Во-вторых, специфика современной 

ситуации заключается в том, что на земельные участки промышленного назначения установился 

устойчивый спрос со стороны представителей малого и среднего бизнеса. Земельные участки в 

Калужской области покупаются местными и московскими бизнесменами под строительство офи-

сов и торговых комплексов. Типовые предложения земельных участок под производственно-

складские объекты представлены в таблице ниже. 

Цены предложений земельных участков, подобных анализируемому представлены в таблице 

2.5.2.1. 

Таблица 2.5.2.1. Цены предложений на земельные участки производственного назначения в 

Калужской области на дату оценки. 

Пред-

ложе-
ние/ 
прода-
жа 

Наименование 
Площадь, 

кв. м. 

Цена 
предложе-
ния, руб. 

Удельная 

цена, руб-

лей/м2 

Контакт-
ные дан-

ные 

Источник информации 

Пред-

ложе-
ние 

Земельный участок (под производ-

ственно-складской комплекс) пл. 

55000 кв.м., расположенный по 

адресу: Калужская обл., Боровский 

р-н, с. Кудиново,  , , право собствен-

ности 

55 000,0 9 000 000 163,64 
8926-001-

77-91 

https://www.avito.ru/kud

inovo/zemelnye_uchastk

i/uchastok_5.5_ga_prom

naznacheniya_12503191

08 

Пред-

ложе-
ние 

Земельный участок (под производ-

ственно-складской комплекс) пл. 

18000 кв.м., расположенный по 

адресу: Калужская обл., Малояро-

славский р-н, д. Ерденево,  , , право 

собственности 

18 000,0 3 400 000 188,89 
8902-391-

31-21 

https://www.avito.ru/mal

oyaroslavets/zemelnye_u

chastki/uchastok_1.8_ga

_promnaznacheniya_165

5695550 

Пред-

ложе-
ние 

Земельный участок (под производ-

ственно-складской комплекс) пл. 

52000 кв.м., расположенный по 

адресу: Калужская обл., Думиниче-
ский р-н, п.г.т. Думиничи,  , , право 

собственности 

52 000,0 9 999 999 192,31 
8910-910-

30-04 

https://www.avito.ru/du

minichi/zemelnye_uchas

tki/uchastok_5.2_ga_pro

mnaznacheniya_590756

047 

Пред-

ложе-
ние 

Земельный участок (схп) пл. 42000 

кв.м., расположенный по адресу: 

Калужская обл., Малоярославский р-

н,  ,  , вблизи д. Верховьевдоль трас-
сы М-3, право собственности 

42 000,0 4 500 000 107,14 
8925-514-

80-77 

https://www.avito.ru/mal

oyaroslavets/zemelnye_u

chastki/uchastok_4.2_ga

_promnaznacheniya_519

547896 

Пред-

ложе-
ние 

Земельный участок (схп) пл. 39500 

кв.м., расположенный по адресу: 

Калужская обл., Боровский р-н, д. 

Кудиново,  , , право собственности 

39 500,0 4 500 000 113,92 
8965-333-

79-79 

https://www.avito.ru/kud

inovo/zemelnye_uchastk

i/uchastok_3.95_ga_pro

mnaznacheniya_148463

0886 

Пред-

ложе-
ние 

Земельный участок (под производ-

ственно-складской комплекс) пл. 

15000 кв.м., расположенный по 

адресу: Калужская обл., Жиздрин-

ский р-н, д. Мурачевка,  , вдоль 

трассы М3, право собственности 

15 000,0 2 500 000 166,67 
8901-500-

94-83 

https://www.avito.ru/zhi

zdra/zemelnye_uchastki/

uchastok_1.5_ga_promn

aznacheniya_589489690 

Пред-

ложе-
ние 

Земельный участок (под производ-

ственно-складской комплекс) пл. 

18000 кв.м., расположенный по 

адресу: Калужская обл., Боровский 

р-н, д. Ермолино,  , , право соб-

ственности 

18 000,0 3 850 000 213,89 
8926-593-

57-57 

https://www.avito.ru/erm

olino/zemelnye_uchastki

/uchastok_1.8_ga_promn

aznacheniya_170858233

2 

Пред-

ложе-
ние 

Земельный участок (под производ-

ственно-складской комплекс) пл. 

24100 кв.м., расположенный по 

адресу: Калужская обл., Ферзиков-

ский р-н,  ,  , , право собственности 

24 100,0 3 500 000 145,23 
8920-618-

75-25 

https://www.avito.ru/kal

uga/zemelnye_uchastki/

uchastok_2.41_ga_prom

naznacheniya_15445740

00 



Глава 2.  Анализ объекта оценки и его окружения 
 

42 

 

Пред-

ложе-
ние 

Земельный участок (под производ-

ственно-складской комплекс) пл. 

380000 кв.м., расположенный по 

адресу: Калужская обл., Малояро-

славецкий р-н,  ,  , в р-не д. Верхо-

вье, право собственности 

380 000,0 60 000 000 157,89 
8968-987-

00-41 

https://www.avito.ru/mal

oyaroslavets/zemelnye_u

chastki/uchastok_38_ga_

promnaznacheniya_6907

57604 
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В результате проведенного анализа было установлено, что рыночная стоимость земель-

ных участков производственного назначения, экспонирующихся на праве собственности в 

Калужской области аналогичного масштаба сопоставимы, в качестве ценообразующих пара-
метров выступают: месторасположение, вид разрешенного использования, площадь, распо-

ложение по отношению к красной линии, а также наличие и состав подведенных к участку 

инженерных коммуникаций. 

Цены на земельные участки производственного назначения  варьируются в пределах от 

150 до 215 руб./кв.м. 

Таким образом, какие-либо четкие тренды и предпосылки для активной динамики в ту 

или иную сторону рынка коммерческих земель Калужской области не наблюдаются.  

Сложившаяся ситуация на рынке земельных участков коммерческого и производствен-

ного назначения в калужской области, в течение следующего года существенно не изменится 

и будет характеризоваться отсутствием сделок, не используемыми объектами, существенны-

ми скидками на торг, стабильными ценами и т.д. 

 

2.6. ПРАВОВАЯ ЭКСПЕРТИЗА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Правовая экспертиза объекта оценки ставит своей целью достоверно определить ис-
тинный объём прав на объект оценки.  

На оцениваемые объекты в соответствии с запросом ООО ТПК “ПСВ” были предостав-

лены следующие документы (см. приложение):  
• выписки из ЕГРП на оцениваемое здание и земельный участок и др. 

 

Таблица 2.6.1. Данные правоустанавливающих документов 

 

№ 

п/п 

Наименование 
согласно задания 

на оценку 

Кадаст-

ровый 

номер 

согласно 

Росре-
естра 

Вид, но-

мер и 

дата гос-
удар-

ственной 

реги-

страции 

права 

Зареги-

стрирован-

ные огра-

ничения 

(обремене-
ния) права 

(аренда, 

сервитуты, 

залог) 

Кадастро-

вая стои-

мость: 

Место-

положе-
ние со-

гласно 

Росре-
естра 

1 

Помещение 3,  в 

стр. 1, инвентарный 

номер 10084 с ка-
дастровым номе-

ром 

40:29:010334:20, 

площадью 8 933,8 

кв.м. 

40:29:010

334:20 

№ 40-40-

09/024/20

11-400  от 
29.12.201

1  (Соб-

ствен-

ность) 

№ 40-

40/009-

40/009/003/2

015-1043/1  

от 
15.05.2015  

(Ипотека) 

19 096 

801,54 ₽ 

Калуж-

ская обл., 

Киров-

ский р-н, 

г. Киров, 

площадь 

Завод-

ская, 2 

2 

Земельный участок 

площадью 13 363 

кв.м.  Земли насе-
ленных пунктов - 

для размещения 

промышленных 

объектов 

40:29:010

418:36 

№ 40-40-

09/021/20

10-218  от 
21.10.201

0  (Соб-

ствен-

ность) 

Не зареги-

стрировано 

2 792 466,11 

₽ 

Калуж-

ская обл., 

Киров-

ский р-н, 

г. Киров, 

площадь 

Завод-

ская, 2 
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Анализ представленных нам правоустанавливающих документов позволяет сде-
лать вывод о том, что на дату оценки ОАО «Кировский завод» владеет оцениваемым 

имуществом на праве собственности. 

 

Согласно данных  Росреестра оцениваемое нежилое помещение имеет ограниче-
ния  (обременения), а оцениваемый земельный участок не   имеет ограничения  (обре-
менения) (попозиционно см. табл. 2.3.2. и 2.3.3.). 

 

 

2.7.  АНАЛИЗ  ФАКТОРОВ  СНИЖЕНИЯ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ 

В течение срока действия отчета происходит изменение стоимости оцениваемого иму-

щества, связанное с физическим, вероятными функциональным и экономическим видами 

износа объекта оценки, а также инфляционными процессами. К факторам, снижающим ры-

ночную стоимость оцениваемого имущества можно отнести следующие: 
- кризисные явления в экономике как Калужской области в частности, так и Российской Фе-

дерации в целом в условиях мирового финансового кризиса; 

- дополнительные затраты на последующее доведение имущества до пригодного к эксплуа-

тации состояния; 

- комиссионные оценщиков, юристов, консультантов и риэлторов, а также административ-

ные издержки, возникающие до момента продажи объекта; 

- комиссионные оценщиков, юристов, консультантов и риэлторов, а также административ-

ные издержки, возникающие до момента продажи объекта; 

- изменение стоимости имущества к концу срока действия отчета, вызванное его физическим 

и возможным функциональным или экономическим износом, изменением конъюнктуры 

рынка данного вида имущества, а также инфляционными процессами; 
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3.ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ, ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ 

3.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

 

Процедура оценки включала в себя следующие этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку.  

• Получение перечня и общих сведений об оцениваемых объектах;  

• Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку. 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки.  

• Передача Заказчику специального запроса по детализированной информации. 

• Осмотр оцениваемых объектов, установление количественных и качественных харак-

теристик Объектов, изучение их фактического технического состояния, сбор прочей 

информации об Объектах оценки; 

• Интервью с руководителями, техническими работниками и другими представителями 

на объектах; 

• Анализ локальных рынков, к которым относятся оцениваемые объекты. 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необ-

ходимых расчетов. 

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 
итоговой рыночной стоимости для оцениваемых объектов. 

5. Составление отчета об оценке. 
 

3.2. ОСМОТР ОЦЕНИВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ И СБОР ИНФОРМАЦИИ 

 

В процессе работы по оценке рыночной стоимости Объектов оценки Оценщиками была 
собрана необходимая информация и проведен анализ имеющихся данных. 

В целях сбора информации был проведен визуальный осмотр оцениваемого объекта, а 

также интервьюирование представителя собственника. На данном этапе были собраны и 

проанализированы данные, характеризующие природные, экономические, социальные и дру-

гие факторы, влияющие на стоимость оцениваемых объектов. Кроме того, была собрана ин-

формация, а также документы, подтверждающие полученные данные, касающиеся имуще-
ственных прав собственника на оцениваемые объекты, эксплуатационных характеристик 

объектов, их текущего физического состояния. По мнению Оценщиков, полученная инфор-

мация является достаточно достоверной, что позволяет на ее основании определить стои-

мость оцениваемых объектов. 

Кроме того, для целей проведения анализа привлекательности Объектов оценки, 

Оценщиками были проанализированы рынок, к которым относятся оцениваемые объекты.  

 

3.3. ОБЩИЕ ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

 

Базовые принципы, заложенные в подходах к оценке рыночной стоимости имущества, 

основаны на ожиданиях пользователя, влиянии рыночной среды, наиболее эффективном ис-
пользовании имущества. Важнейшими из них являются принципы полезности, замещения, 

ожидания будущих доходов, сбалансированности затрат и ожидаемых доходов, конкурен-

ции, предложения и спроса. 
Классическими подходами в оценке стоимости являются: 

• затратный подход; 

• сравнительный подход; 
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• доходный подход. 

 

3.3.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

 

Российский стандарт ФСО-1 (утвержден приказом Минэкономразвития №297 от 
20.05.15 г.) дает следующее определение: 

«Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо заме-
щения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует до-

стоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 

либо замещение объекта оценки. 

Таким образом, затратный подход основывается на том факте, что покупатель не запла-
тит за объект большую сумму, чем та, в которую ему обойдется воссоздание аналогичного 

по назначению и качеству объекта на дату оценки без существенных дополнительных из-
держек. Оценщики также принимают во внимание достоверность данных о затратах на стро-

ительство зданий, изготовление, приобретение и монтаж оборудования с учетом накоплен-

ного износа.  
 

3.3.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД (СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ) 

 

Российский стандарт ФСО-1 (утвержден приказом Минэкономразвития №297 от 
20.05.15 г.) дает следующее определение: 

«Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-
нованных на получении стоимости объекта путем сравнения оцениваемого объекта с объек-

тами-аналогами.  

Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим харак-

теристикам, определяющим его стоимость» (ФСО-1). 

Таким образом, сравнительный подход – это совокупность методов оценки стоимости 

объектов, основанных на сравнении оцениваемых объектов  с аналогичными объектами, в 

отношении которых имеется информация о ценах сделок либо предложения. Он основан на 
принципе, согласно которому осведомленный покупатель не заплатит за собственность 

больше, чем цена приобретения другой собственности, имеющей равную полезность. В 

условиях «пассивного» рынка продаж некоторые выводы могут быть также сделаны исходя 

из информации о ценах предложения, которые демонстрируют факт существования подоб-

ных объектов на рынке. 
 

3.3.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД (КАПИТАЛИЗАЦИИ ДОХОДА) 

 

Российский стандарт ФСО-1 (утвержден приказом Минэкономразвития №297 от 
20.05.15 г.) дает следующее определение: 

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

ванных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки» (ФСО-1). 

Настоящий подход подразумевает, что стоимость оцениваемых объектов на дату оцен-

ки есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в те-
чение будущих лет от использования или размещения на территории объектов доходного 

бизнеса. 
Характер использования оцениваемых объектов выбирается исходя из анализа наибо-

лее эффективного использования. 
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Основное преимущество доходного подхода по сравнению со сравнительным и затрат-
ным подходами заключается в том, что он в большей степени отражает представление инве-
стора или собственника о недвижимости как источнике дохода. Основным недостатком до-

ходного подхода является то, что он основан на прогнозных данных. 

 

3.4. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ, ПРИМЕНЯЕМАЯ В 

ДАННОЙ РАБОТЕ 

 

При оценке рыночной стоимости земли применяют те же классические подходы, что и 

при оценке других объектов: затратный, сравнительный и доходный. Выделяют 6 основных 

методов оценки земельных участков: 

• техника сравнения продаж; 

• техника разбивки на участки; 

• распределение; 
• выделение; 
• техника остаточной стоимости; 

• капитализация арендной платы за свободный участок. 

Первый, третий и четвертый методы опираются на принципы сравнительного подхода, 
остальные – на принципы доходного. Затратный подход используется в части определения 

затрат на воспроизводство (замещение) улучшений земельного участка в методах распреде-
ления и выделения. 

В данной работе Оценщики определяют стоимость земельных участков, принадлежа-
щих Предприятию на праве собственности, для расчета объектов недвижимого имущества 

дополнительного оценивались права долгосрочной аренды земельных участков. 

В случае наличия развитого рынка земельных участков под застройку, стоимость прав 

на земельный участок определялась методом корректировок.  

Далее приведено краткое описание метода корректировок. 

Метод сравнения продаж 

Метод сравнения продаж является самым надежным из методов оценки земли, приме-
няемых в практике оценки. Приемлемая точность его результатов обеспечивается при нали-

чии достаточно большого массива достоверной и доступной информации о состоявшихся 

сделках купли – продажи участков земли в данном районе (а при их отсутствии - о ценах 

предложения или спроса). Метод используется для оценки застроенных и предназначенных 

под застройку земельных участков. 

Основные этапы процедуры оценки при методе сравнительного анализа продаж следу-

ющие: 
 

1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, 

спросе и предложениях по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту 

оценки. 

2. Анализ информации с целью повышения ее достоверности. 

3. Подбор подходящих единиц сравнения (гектар, кв.метр, базовый или типичный уча-
сток) и проведение сравнительного анализа под каждой выбранной единицы сравне-
ния. 

4. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных под сравнения проданных и продаю-

щихся объектов на рынке по отдельным элементам, корректировка рыночных цен объ-

ектов, выбранных под сравнения. 

5. Установление рыночной стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнитель-

ных характеристик и сведение их к одному стоимостному показателю или группе по-

казателей. 
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3.5. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ УЛУЧШЕНИЙ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 

(ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ) 

3.5.1. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ УЛУЧШЕНИЙ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ В 
РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

 

Согласно Федеральным стандартам оценки (ФСО) №1, затратный подход основан на 
затратах, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом изно-

са. 
Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объ-

екта оценки материалов и технологий.  

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для созда-
ния аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на 
дату оценки. 

Определение затрат на воспроизводство (замещение) улучшений земельного 

участка 

В современной практике для оценки затратным подходом применяют следующие мето-

ды определения затрат на воспроизводство (замещение): 
Метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной 

единицы). Метод основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств оцени-

ваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового объек-

та недвижимости. Единицами измерения могут быть 1 стояночное место в гараже, 1 куб. м 

строительного объема, 1 кв. м общей площади и т. п. При этом методе используются спра-

вочники Укрупненных показателей восстановительной стоимости, Справочники оценщика 

КО-ИНВЕСТ «Промышленные здания», «Жилые дома», «Складские здания и сооружения», 

«Сооружения городской инфраструктуры», «Общественные здания», «Магистральные сети и 

транспорт». 

Метод укрупненных элементных показателей стоимости. Сущность метода заклю-

чается в расчете стоимости строительства как суммы стоимостей возведения основных эле-
ментов здания: фундаментов, стен, перекрытий, крыши, инженерного оборудования и т. д. 

При этом методе используются справочники укрупненных показателей восстановительной 

стоимости (УПВС), укрупненных сметных норм на виды работ, справочники оценщика КО-

ИНВЕСТ «Стоимость конструктивных элементов» и др. 

Метод единичных расценок. Техника применения метода заключается в разработке 
полной сметы на строительство оцениваемого объекта с использованием единичных расце-
нок. Источниками информации, необходимой для определения стоимости, являются подроб-

ные сводки объемов строительно-монтажных работ, а также сметы на оцениваемый объект. 
Для расчетов часто используются справочники ЕРЕР-84, СНИР-91, ФЕР-2000 или ТЕР-2000. 

Метод индексации первоначальной стоимости. Метод основан на использовании 

бухгалтерских данных. Первоначальная стоимость отражает сумму фактических осуществ-

ленных затрат на создание объекта. На основании индексов цен в строительстве данные за-
траты пересчитываются в цены на дату оценки. Информационным источником для опреде-
ления индексов могут служить Ежеквартальные информационно-аналитические бюллетени 

«Индексы цен в строительстве» (КО-ИНВЕСТ), данные Росстата РФ, Региональных центров 

ценообразования в строительстве при Госстрое РФ и др.  

В данной работе для определения рыночной стоимости специализированных активов 

использовался метод сравнительной единицы на основе справочников сборников укрупнен-

ных показателей восстановительной стоимости (УПВС). 

Далее приведено краткое описание данных методов. 

Метод сравнительной единицы на основе сборников укрупненных показателей 

восстановительной стоимости (УПВС). 
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В данном случае для одной части объектов расчет восстановительной стоимости (стои-

мости замещения) объекта производился с использованием  сборников укрупненных показа-
телей восстановительной стоимости (УПВС) зданий, сооружений и передаточных устройств. 

Расчет с использованием этих сборников проводился с учетом системы межрегиональных 

индексов цен в строительстве. Индексы представляют собой отношение стоимости продук-

ции, работ или ресурсов в текущем уровне цен к стоимости в базисном уровне цен. 

Наиболее распространенными методами оценки физического износа являются: 

• экспертным методом путём осмотра здания в целом, а также каждого его кон-

структивного элемента и устройств инженерного оборудования; 

• определение износа методом срока жизни объекта и его элементов; 

• определение износа методом разбиения на виды износа; 
• определение износа по объему ремонтных работ, необходимых для восстанов-

ления изношенных конструктивных элементов и устройств. 

Физический износ оцениваемых зданий и сооружений рассчитывался методом срока 

службы и экспертным методом: 

- экспертным методом, путём осмотра каждого здания и определением износа в про-

центном и стоимостном выражении в соответствии с СП 13-102-2003 “Правила обследования 

несущих строительных конструкций зданий и сооружений”; 

- методом срока жизни объекта, рассчитанного согласно "Средние нормативные сроки 

службы основных фондов учреждений и организаций состоящих на государственном бюд-

жете". Утверждены ЦСУ СССР, Министерством Финансов СССР, Госпланом СССР, Гос-
строем СССР 28 февраля 1972 г. № 9.17_ИВ. 

Экспертный метод предполагает привлечение экспертов для определения степени из-
носа зданий и сооружений. Специальная  (сводная) оценочная шкала приведена в таблице 
3.5.1. 
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Таблица 3.5.1. Оценочная шкала экспертного метода оценки износа12
 

Оценка техническо-

го состояния зданий 

и сооружений 
Характеристика состояния 

Коэффи-

циент 
износа, % 

Исправное 

Категория технического состояния строительной конструкции 

или здания и сооружения в целом, характеризующаяся отсут-
ствием дефектов и повреждений, влияющих на снижение не-
сущей способности и эксплуатационной пригодности 

0 - 20 

Работоспособное 

Категория технического состояния, при которой некоторые из 
численно оцениваемых контролируемых параметров не отве-
чают требованиям проекта, норм и стандартов, но имеющиеся 

нарушения требований, например, по деформативности, а в 

железобетоне и по трещиностойкости, в данных конкретных 

условиях эксплуатации не приводят к нарушению работоспо-

собности, и несущая способность конструкций, с учетом влия-

ния имеющихся дефектов и повреждений, обеспечивается. 

21-40 

Ограниченно работо-

способное 

Категория технического состояния конструкций, при которой 

имеются дефекты и повреждения, приведшие к некоторому 

снижению несущей способности, но отсутствует опасность 

внезапного разрушения и функционирование конструкции 

возможно при контроле ее состояния, продолжительности и 

условий эксплуатации. 

41-60 

Недопустимое 

Категория технического состояния строительной конструкции 

или здания и сооружения в целом, характеризующаяся сниже-
нием несущей способности и эксплуатационных характери-

стик, при котором существует опасность для пребывания лю-

дей и сохранности оборудования (необходимо проведение 
страховочных мероприятий и усиление конструкций). 

61-80 

Аварийное 

Категория технического состояния строительной конструкции 

или здания и сооружения в целом, характеризующаяся повре-
ждениями и деформациями, свидетельствующими об исчерпа-
нии несущей способности и опасности обрушения (необходимо 

проведение срочных противоаварийных мероприятий). 

81-100 

 

Функциональное устаревание  
Функциональное устаревание тесно связано с отклонениями характеристик данного 

объекта от некоего объекта-эталона, несоответствием современным стандартам с точки зре-
ния его полезности. Он рассматривается как утрата некоторых первоначальных достоинств, 

влияющих на потребительную стоимость объекта. 
Оцениваемые здания и сооружения обладают функциональными и конструктивными 

характеристиками, отвечающими требованиям, предъявляемым к аналогичным объектам. 

Конструктивные элементы зданий, строительные материалы, снижающие функциональность, 

полезность зданий, отсутствуют. Таким образом, Исполнители не выявили функционального 

устаревания у Объектов оценки. 

Внешнее устаревание 
Внешнее устаревание характеризуется негативным влиянием на объект внешней среды: 

политических, экономических и других аналогичных факторов. Причинами могут быть от-
раслевой спад производства или спад в регионе экономической активности, негативные дей-

                                                 
1
«Методика определения физического износа гражданских зданий» утвержденная приказом по Министерству 

коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 г. N 404. 
2СП 13-102-2003 “Правила обследования несущих строительных конструкций зданий и сооружений”. 
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ствия местной администрации, неблагоприятное территориальное расположение и т. д. 

Признаков внешнего устаревания выявлено не было. 

 

Накопленный износ 
Расчет всех видов износа проводился в долях ед. 

Накопленный износ оцениваемых объектов определяется по формуле: 
Ин=(1-(1-Иф)*(1-Ифун)*(1-Ив)), где: 

Ин – накопленный износ, доли ед.; 

Иф – физический износ, доли ед.; 

Ифун – функциональное устаревание, доли ед.; 

Ив – внешнее устаревание, доли ед. 

 

Расчет рыночной стоимости улучшений 

Расчет рыночной стоимости улучшений производится по формуле: 
Рзат=Рв(з)*(1-Ин), где: 

Рзат – рыночной стоимость улучшений в рамках затратного подхода, ден. ед.; 

Рв(з) – затраты на воспроизводство (замещение), ден. ед.; 

Ин – накопленный износ, доли ед. 

 

 3.5.2. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ УЛУЧШЕНИЙ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ В 
РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Применение сравнительного подхода основывается на прямом сравнении оцениваемого 

объекта с другими объектами, сходными с оцениваемым объектом по физическим характе-
ристикам и использованию, которые были проданы или предлагались к продаже. В стои-

мость сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие значительные различия меж-

ду объектами. 

Сравнительный подход наиболее достоверен для объектов недвижимости, по которым 

имеется достаточное количество информации о сделках купли-продажи или о предложениях 

по продаже. 
В данном подходе реализован метод сравнительной единицы. 

При расчете в рамках данного подхода были выполнены следующие этапы: 

-  Исследование рынка с целью получения достоверной информации о подобных объек-

тах. 

-  Сбор и проверка информации по конкретным отобранным объектам. 

-  Сопоставление оцениваемого объекта по времени продажи, физическим характеристи-

кам, местоположению и другим факторам. 

-  Корректировка цен предложений и цен продаж по оцениваемому и сопоставляемым 

объектам. 

-  Определение показателя стоимости оцениваемого объекта. 
-  Используя данные о стоимости 1 м2

 наиболее характерного (базового) объекта оценки, 

определяли стоимость 1 м2
 аналогичных объектов, внося корректировки на физические 

характеристики (конструкции, а также объемно-планировочные решения зданий и со-

оружений, в частности - высоту и общую площадь). 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами 

Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г., (ФСО №7) для сравнения объекта оценки 

с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые пред-

ставлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравне-

ния: 

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

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, усло-

вия кредитования, иные условия); 
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- 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 це-
нам предложений, иные условия); 

- вид использования; 

- местоположение объекта; 
- физические характеристики объекта; 
- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

 

3.6. ВЫБОР МЕТОДОВ ОЦЕНКИ 

 

Объектом оценки выступают право собственности на объекты движимого и недвижи-

мого имущества 

 

Анализ возможности применения доходного подхода 

Доходный подход к оценке недвижимости применим, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки спосо-

бен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

Объект оценки представляет собой строения производственного назначения, большая 

часть которых находится в ограниченно работоспособном техническом состоянии,  соб-

ственник строений находится в стадии банкротства, Арбитражным судом назначен конкурс-

ный управляющий, соответственно рассматриваемые объекты не приносят дохода, не имеют 
открытого рынка аренды, по этому,  применение доходного подхода невозможно. 

 

Анализ возможности применения затратного подхода 
Российский стандарт ФСО-1 (утвержден приказом Минэкономразвития №297 от 

20.05.15 г.) дает следующее определение: 
«Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо заме-
щения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует до-

стоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 

либо замещение объекта оценки. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует до-

стоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 

либо замещение объекта оценки. 

Анализ возможности применения сравнительного подхода 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подо-

брать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и 

(или) предложений. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки не-
движимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравни-

тельный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки 

(метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 

также их сочетания. 

Наличие достаточной и достоверной информации о ценах предложения за пользование 
нежилым зданием дает возможность применения  метода корректировок для оценки права 
собственности на нежилые здания. 

Исходя из вышесказанного, для оценки рыночной стоимости нежилого здания ис-

пользовались метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравни-

тельной единицы) в рамках затратного подхода, и метод корректировок в рамках срав-

нительного подхода. 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доход-

ное и конкурентное использование объекта недвижимости, которому соответствует макси-

мальная стоимость недвижимости. 

Понятие "наиболее эффективное использование" подразумевает такое использование, 
которое должно быть: 

- физически возможным; 

- законодательно разрешенным (юридическая правомочность); 

- экономически оправданным; 

- приносящим максимальную прибыль. 

 

4.1. НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ УЧАСТКОВ КАК 

ВАКАНТНЫХ 

Поскольку задание на оценку не предполагает оценку земельного участка, то наиболее 
эффективное использование земельного участка как вакантного нами не рассматривается. 

 

4.2. НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ УЧАСТКОВ С 

УЛУЧШЕНИЯМИ 

Позволяет определить наиболее эффективное использование объектов как земельных  

участков с имеющимися улучшениями. Определение наиболее эффективного варианта осно-

вывается на четырех вышеприведенных критериях. 

Физически осуществимое использование.  
Предполагает возможное использование, которое соответствует размеру, форме и 

ландшафту земельного участка, т.е. рассмотрение физически реальных для данной местности 

способов использования. 

Законодательно разрешенное использование (юридическая правомочность).  

Рассматривает только те способы использования земельного участка, которые разреше-
ны распоряжениями о зонообразовании, а также другими законодательными актами. 

На данный момент текущие улучшения не нарушают никакие имеющиеся законода-
тельные ограничения. 

Варианты использования, приносящие прибыль.  

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных вариантов использова-
ния земельного участка выбирают варианты, обеспечивающие необходимую (приемлемую) 

величину прибыли на инвестиции. 

Вариант использования, приносящий максимальную доходность. 

Рассмотрение того, какое из экономически приемлемых вариантов использования будет 

приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. Т.е. такое 
использование, при котором достигается максимальная стоимость имущества, с учетом дол-

госрочной нормы прибыли на вложенные средства и уровня риска, связанного с вложением 

этих средств, является оптимальным использованием участка земли с имеющимися на нем 

улучшениями. 

Максимальная эффективность. 

Принимая во внимание текущее состояние рынка, мы считаем, что наиболее эффек-

тивным использованием земельного участка является размещение существующего 

улучшения. Наиболее эффективным использованием существующего улучшения являет-

ся его текущее использование – в качестве здания производственного назначения. 



Глава 5. Расчет рыночной стоимости недвижимого имущества 

54 

 

5. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕ-

СТВА 

5.1. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

 

Затратный подход к оценке недвижимости, исходя из общего смысла данного подхода, 
определяет стоимость недвижимости как сумму затрат на приобретение прав на земельный уча-
сток и затрат на замещение улучшений земельного участка (зданий, сооружений и объектов 

благоустройства, с учётом затрат на их строительство и накопленного износа). 
Согласно общепринятой технологии применения затратного подхода к оценке недвижи-

мости3
, основными его этапами являются следующие: 

-определение рыночной стоимости земельного участка в предположении, что он не за-
строен и с учетом варианта его наиболее эффективного использования; 

-определение затрат на воспроизводство улучшений (зданий, сооружений, объектов бла-
гоустройства) на участке с учётом величины предпринимательской прибыли; 

-расчет общего накопленного износа здания, как суммы физического, функционального и 

внешнего износа; 
-определение остаточной стоимости улучшений как разницы между затратами на воспро-

изводство и расчетной величиной общего накопленного износа улучшений; 

-расчет общей стоимости недвижимого имущества путем суммирования остаточной стои-

мости улучшений и рыночной стоимости  земельного участка. 
 

5.1.1.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ  ПРАВ НА ЗЕ-
МЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК КАК НЕЗАСТРОЕННЫЙ. 

 

Оценке подлежит право собственности на земельный участок, сведения о котором пред-

ставлены в таблице  
Земельный участок - объект оценки площадью 13 363 кв.м. Кадастровый номер 

40:29:010418:36 Границы на кадастровой карте и расположение на спутниковой карте 

района приведены на рис. 5.1.1.1. и 5.1.1.2. 

Описание земельного участка приведено в таблице 5.1.1.1 

Копии правоустанавливающих документов на земельный участок представлены в прило-

жении к данному отчету. 

 

Таблица 5.1.1.1. Описание оцениваемого земельного участка. 

Показатель Описание показателя 

Адрес земельного участка Калужская обл., г. Киров, пл. Заводская, д. 2 

Кадастровый номер общего земельного 

участка  
40:29:010418:36 

Площадь, кв.м. 13 363 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование для производственных целей 

Рельеф участка Ровный 

Кадастровая стоимость земельного участ- 2 792 466,11 

                                                 
3
 С.В. Грибовский и др. Оценка стоимости недвижимости. - М: “Интерреклама“, 2003г - С. 300. 
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ка, рублей (согласно данным Росреестра) 
Удельный показатель кадастровой стои-

мости, рублей/кв.м. 
208,97 

Вид права Собственность 

Субъект права ОАО «Кировский завод» 

Номер, дата регистрации и вид права 
№ 40-40-09/021/2010-218  от 21.10.2010  (Соб-

ственность) 

Существующие ограничения (обремене-
ния) права 

Согласно данным Росреестра: не зарегистрирова-
ны 

Улучшения земельного участка 
Нежилое здание (административно-

производственное) 
 

 
Рис. 5.1.1.1. Границы земельного участка на кадастровой карте. ©Росреестр 

 



Глава 5. Расчет рыночной стоимости недвижимого имущества 

56 

 

 
Рис. 5.1.1.2. Расположение земельного участка на спутниковой карте. ©Yandex 

 

МЕТОДИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬ-

НЫХ УЧАСТКОВ. 

Земельный участок – часть поверхности, которая имеет фиксированную границу, пло-

щадь, местоположение, правовой режим и другие характеристики, отражаемые в Государствен-

ном земельном кадастре и документах государственной регистрации прав на землю. 

Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять по-

требности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени 

(принцип полезности). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и ха-
рактера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения). 

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные затра-
ты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероят-
ности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при наиболее 

эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов производства, привлекае-
мых к земельному участку для предпринимательской деятельности (далее для целей настоящих 

рекомендаций - земельной ренты) (принцип ожидания). 

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на кон-

кретную дату (принцип изменения). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, 

разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения имуществен-

ных прав на земельный участок. 
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Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния внеш-

них факторов (принцип внешнего влияния). 

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффектив-

ного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являюще-
гося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям зако-

нодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости 

земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования). 

Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного 

обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характе-
ром использования. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим ис-
пользованием земельного участка. 

При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание: 
целевое назначение и разрешенное использование; 
преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого зе-

мельного участка; 
перспективы развития района, в котором расположен земельный участок; 

ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

текущее использование земельного участка. 
 

В соответствии с общепринятой методикой расчёта, в рамках затратного подхода необ-
ходимо определить рыночную стоимость земельного участка в предположении, что он не 

застроен, с учетом варианта его наиболее эффективного использования.  
Для оценки может быть использован любой из методов оценки рыночной стоимости, при 

этом, хотя в рамках затратного подхода оценивается незастроенный земельный участок, техно-

логии оценки некоторых методов могут предполагать рассмотрение гипотетической ситуации 

его застройки в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования, с после-
дующим выделением стоимости земли тем или иным способом из стоимости единого объекта 
недвижимости. 

В частности, при оценке рыночной стоимости земельных участков могут использоваться 

следующие основные методы4
: 

 

Сравнительный подход к оценке: 
- метод количественных корректировок; 

- метод выделения; 

- метод распределения. 

Доходный подход к оценке: 

- метод капитализации земельной ренты; 

- метод остатка; 
- метод предполагаемого использования. 

Затратный подход к оценке: 

- метод, основанный на оценке издержек на воспроизводство инфраструктуры; 

- оценка по условиям инвестиционных контрактов. 

Выбор тех или иных методов оценки конкретного земельного участка может определяться 

следующими факторами: 

- наличие информации о ценах сделок или предложений по продаже земельных участков 

или единых объектов недвижимости (т.е. земельных участков с имеющимися улучшениями); 

- наличие информации об арендных ставках за пользование земельными участками; 

                                                 
4
 Распоряжение Минимущества России № 568-р от 06.03.2002г. “Об утверждении методических рекомендаций по 

определению рыночной стоимости земельных участков”. 



Глава 5. Расчет рыночной стоимости недвижимого имущества 

58 

 

- возможность использования или возможность застройки земельного участка способом, 

приносящим доход; 

- является ли оцениваемый земельный участок застроенным или незастроенным (свобод-

ным от улучшений); 

- соответствуют ли улучшения земельного участка его оптимальному использованию; 

- наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стои-

мости единого объекта недвижимости и т.д. 

Метод распределения не может быть использован, поскольку отсутствует надёжная ин-

формация о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объ-

екта недвижимости класса, подобного оцениваемому. 

Использование метода выделения предполагает наличие достаточно представительной 

выборки по продаже (предложениям) единых объектов недвижимости с аналогичным вариан-

том наиболее эффективного использования, незначительно отличающихся как по масштабу, так 

и по физическим характеристикам. С учётом незначительной ёмкости и высокой степени сег-
ментации рынка недвижимости в Калужской области использование данного метода также не 
представляется возможным.  

Методы остатка и предполагаемого использования, исходя из опыта их применения, в си-

лу многоэтапности и большого количества используемых параметров, являются весьма чув-

ствительными к значению входных параметров и показывают большой разброс значений ры-

ночной стоимости земельного участка, поэтому в данном случае мы их также не использовали.  

Вышеперечисленные методы являются косвенными, выводящими стоимость земли из 
стоимости единого объекта недвижимости, включающего также улучшения земельного участ-
ка. Исключение составляет прямой метод оценки - метод сравнительного анализа продаж, как 

более соответствующий рыночной природе оцениваемой стоимости и поэтому являющийся при 

развитом рынке относительно свободных земельных участков наиболее предпочтительным.  

В условиях отсутствия развитого рынка аренды земельных участков в Калужской области 

и в г. Кирове в частности, использование метода капитализации земельной ренты также не 
представляется возможным. 

 

Исходя из вышесказанного, для оценки земельного участка был использован метод ко-

личественных корректировок. 
 

Метод корректировок. 

Данный метод использует сопоставление цен недавних продаж аналогичных земельных 

участков на свободном рынке и основывается на принципе замещения, согласно которому 

предполагается, что благоразумный покупатель за выставленный на продажу объект недвижи-

мости заплатит сумму не большую, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по ка-
честву и пригодности объект. Используя рыночную информацию о ценах, уплаченных за сопо-

ставимые объекты, определяется рыночная стоимость оцениваемых объектов или их группы. 

При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается ис-
пользование цен предложения5

. При отсутствии или недостатке данных о ценах сделок в районе 
оценки целесообразно использовать информацию о ценах, сложившихся в других районах, 

схожих по своим ценообразующим характеристикам с территорией оценки.  

Как показывает практика, метод сравнительного анализа продаж дает неудовлетворитель-

ные результаты в условиях высоких темпов инфляции, при недостатке данных о рыночных 

продажах аналогичных объектов или их низкой достоверности, а также при резких изменениях 

экономических условий. 

                                                 
5
 Распоряжение Минимущества России № 568-р от 06.03.2002г. “Об утверждении методических рекомендаций по 

определению рыночной стоимости земельных участков” 
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Оценочная деятельность включает сбор данных о реальных продажах, а также спросе и 

предложениях по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. 

Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым объек-

ты отличаются друг от друга. При корректировке фактических цен продаж сравниваемых объ-

ектов поправки производятся от сопоставимого объекта к оцениваемому. После корректировки 

цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта или 

их группы. 

Для сравнения используется несколько проданных земельных участков. При правильном 

подборе достаточно от трёх до пяти аналогов. Главной проблемой при выборе аналогов высту-

пает сопоставимость, т.е. мера соответствия проданного и оцениваемого земельных участков. 

Основные этапы процедуры оценки при методе сравнительного анализа продаж следую-

щие: 
1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, 

спросе и предложениях по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оцен-

ки. 

2. Анализ информации с целью повышения ее достоверности. 

3. Подбор подходящих единиц сравнения (гектар, кв.метр, базовый или типичный участок) 

и проведение сравнительного анализа для каждой выбранной единицы сравнения. 

4. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных для сравнения проданных и продающих-

ся объектов на рынке по отдельным элементам, корректировка рыночных цен объектов, 

выбранных для сравнения. 

5. Установление рыночной стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных 

характеристик и сведение их к одному стоимостному показателю или группе показате-
лей. 

 

При сравнении земельных участков рекомендуется рассматривать следующие элементы: 

- состав передаваемых прав собственности: 

- на отягощение прав покупателя залогом или долгосрочной арендой; 

- правовые и градостроительные ограничения по виду использования и застройке земель-

ного участка; 
- условия финансирования сделки купли-продажи; 

- условия продажи; 

- время продажи; 

- месторасположение и окружение; 
- физические характеристики; 

- экономические характеристики. 
 

Анализ рынка аналогичных земельных участков, расположенных в населённых пунктах 

Калужской области показал, что имеется некоторое число предложений по продаже аналогич-

ных земельных участков. Предложения по продаже производственных участков подобной пло-

щади в границах г. Кирова, свободных от застройки практически отсутствуют. В основном если 

подобные участки встречаются, на них имеются улучшения: капитальные здания, сооружения, 

железнодорожные пути. Сведения о земельных участках-аналогах и расчёт рыночной стоимо-

сти оцениваемого земельного участка методом количественных корректировок в таблице 5.2. 

 

В ходе расчёта были выполнены следующие корректировки: 
 

Корректировка на цену сделки / цену предложения.  

Во многих странах оценщики имеют доступ, например, к данным органов, регистрирую-

щих сделки с недвижимостью. В России такая информация недоступна. Более того, несмотря на 
существенное развитие рынков недвижимости, увеличение конкуренции и повышение инфор-
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мационной открытости, информацию о совершенных сделках участники рынка в подавляющем 

большинстве случаев не раскрывают1
. Все это неизбежно ведет к использованию в оценочной 

практике цен предложения, даже несмотря на то, что расчеты на основании таких цен заслужи-

вают гораздо меньшего доверия по сравнению с расчетами на основании цен сделок. В данной 

ситуации может быть использован метод расчета величины скидки на торг экспертным мето-

дом, в рамках которого используются мнения профессиональных участников рынка недвижи-

мости (риэлторов, девелоперов), собранные в ходе проведения интервью. Но ситуация на рын-

ках недвижимости меняется. Особенно существенны изменения в последнее время: рынок не-
движимости «пал» одним из первых под ударами международного финансового кризиса. Цены 

на недвижимость в большинстве регионов России стали снижаться, собственники объектов, 

вынужденные изыскивать средства на погашение задолженности, стали предлагать покупате-
лям и арендаторам существенные скидки.  

На текущий момент из имеющихся исследований и экспертных оценок, относящихся к 

определению скидок на торг для объектов недвижимости в условиях кризиса, наиболее полным 

является исследование, проведенное Приволжским центром финансового консалтинга и оценки 

(г. Нижний Новгород). В данном исследовании был реализован проект по формированию кол-

лективного экспертного мнения относительно рыночных характеристик, используемых в про-

цессе оценки. Исследование показало, что исследуемые параметры и характеристики рынка 
недвижимости не имеют сильно выраженных региональных и индивидуальных особенностей 

оцениваемого объекта недвижимости, что позволяет сформировать общее мнение в виде устой-

чивых показателей, которыми смогут пользоваться Оценщики при решении своих конкретных 

задач.  

Всего в проекте приняли участие 206 профессиональных Оценщика из 55 городов Россий-

ской Федерации. 

Результаты исследований, относящиеся к размеру скидки на уторгование, приведены в 

таблице 5.1.1.2.  

Таблица 5.1.1.2 Интервал значений коллективной экспертной оценки величины 

скидки на уторгование объектов недвижимости различного назначения. 
Коллективное мнение оценщиков. Таблицы 212-213 (стр. 320-321) Справочника 

Класс объектов Среднее 
Доверительный интер-

вал 
Расширенный интервал 

1. Земельные участки под индустриальную 

застройку 
17,3% 16,2% 18,4% 11,4% 23,2% 

2. Земельные участки под офисно-торговую 

застройку 
15,4% 14,4% 16,4% 10,1% 20,7% 

3. Земельные участки сельскохозяйственного 

назначения 
21,0% 19,4% 22,5% 13,1% 28,9% 

4.1. Земельные участки под МЖС 15,7% 14,4% 17,0% 10,1% 21,4% 

4.2. Земельные участки под ИЖС 13,8% 13,8% 12,8% 8,6% 19,1% 

5. Земельные участки под объекты рекреации 19,7% 18,4% 21,0% 12,6% 26,8% 

6. Земельные участки под объекты придо-

рожного сервиса 
17,2% 15,9% 18,4% 11,2% 23,1% 

 
 

 
Однако следует учесть, что величина скидки на торг может зависеть от конкретных осо-

бенностей местности, где находится объект, и учитывать факторы ликвидности, характерные 
для оцениваемого объекта. 

Учитывая назначение объекта оценки, площадь, местоположение, уровень развития рын-

ка, а также цель оценки - для продажи, для расчетов была принята величина скидки на уторго-

вание в размере -23,2%, на уровне верхнего значения расширенного интервала скидки на торг 
для земельных участков под индустриальную застройку на рынке недвижимости. 
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Корректировка на местоположение.  
Местоположение анализировалось с точки зрения выгодности расположения объектов, 

подобных оцениваемому. В данном случае все объекты сравнения имею схожее местоположе-
ние, в связи с чем корректировка на данный фактор не применялась.  

 

Корректировка на дату предложения/продажи (рыночные условия).  

Данная корректировка учитывает динамику изменения цен на недвижимость подобного 

класса, которое произошло за период, соответствующий датам предложений и продаж по объ-

ектам-аналогам. Поскольку даты предложений по всем аналогам незначительно отличаются от 
даты оценки, данная корректировка не выполнялась. 

 

Корректировка на размер (масштаб) участков.  

В данном отчете величина корректировки была принята на основании анализа и наблюде-
ний за изменением цены одного кв.м. земельных участков в зависимости от изменения их пло-

щади.  

Зависимость между площадью (Sан) и средней удельной ценой предложения (Цоб) можно 

описать степенной функцией: 

Цуа=А*Sан
В 

, где  
Цуа – удельная цена предложения объекта, руб./кв. м; 

А – некоторая постоянная; 

Sан
 – площадь объекта, кв. м; 

В – коэффициент торможения. 

Таким образом, корректировка на масштаб определялась по следующей формуле:  
 

Kкор=(Sоб/Saн) 
-B

, где: 
Kкор  – коэффициент корректировки; 

Sо – площадь оцениваемого объекта, кв. м; 

Sa  – площадь аналога, кв. м; 

В   – коэффициент торможения (расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный 

характер изменения цены объекта при увеличении площади). 

Определение  коэффициента торможения осуществлялось с использованием "Справоч-

ника оценщика недвижимости" под редакцией Лейфера Л.А., Крайниковой Т.В. (далее Спра-
вочник)

6
. 

В данном Справочнике в разделе физические характеристики объекта - элемент сравнения -

общая площадь (фактор масштаба) приведены корректирующие коэффициенты, отражающие 
соотношения цен для сходных объектов, различающихся только по величине площади. Эти 

коэффициенты позволяют увидеть, как снижается цена (арендная ставка) одного квадратного 

метра, если увеличивается площадь объекта недвижимости. Следует отметить, что приведен-

ные корректирующие коэффициенты не были получены в результате прямого опроса. Они рас-
считаны на основе ответов оценщиков-экспертов на основе степенной модели снижения цены 

объекта недвижимости от его площади. 
Данные модели (см. рис. 198-199 используемого Справочника) приведены с указанием 

уравнения, коэффициент торможения которого Авторы рекомендуют  использовать при кор-

ректировке цен (арендных ставок) объектов аналогов.   

                                                 
6
 Лейфер Л.А. Крайникова Т.В. Справочник оценщика недвижимости 2017. Земельные участки. Корректирующие 

и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации.  Приволжский центр методиче-
ского и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2017  г. 
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Таким образом, коэффициент торможения для земельных участков под индустриальную 

застройку принимаем  равным  - 0,103  (среднее значение коэффициента торможения из урав-

нения степенной модели).
 
 

- 0,103 – расчетные коэффициенты, учитывающие нелинейный характер изменения цены 

объекта при увеличении площади (коэффициент торможения). 

 

Согласование скорректированных оценок стоимости 1 кв. м. площади объектов-аналогов 

производится путём их взвешивания. Процедура взвешивания результатов оценки состоит из 
следующих этапов: 

1. Присвоение каждому из объектов-аналогов значения весовой доли. Исходным значением 

весовой доли является значение, равное 1,0. Для объектов-аналогов, менее сходных с оце-
ниваемым объектом, методом экспертных оценок присваивается значение весовой доли, 

меньшее 1,0 (в диапазоне от 0 до 1). 

2. Расчёт значений весовых коэффициентов как частного от деления соответствующих каж-

дому объекту-аналогу весовых долей на сумму весовых долей для всех объектов-аналогов. 

3. Расчёт взвешенного значения стоимости 1кв. м. площади для каждого объекта-аналога как 

произведения скорректированной стоимости 1кв. м. площади объекта-аналога на значение 
его весового коэффициента. 

4. Расчёт стоимости 1кв. м. площади объекта оценки путём суммирования взвешенных зна-
чений стоимости 1кв. м. площади всех объектов-аналогов. 

Все объекты-аналоги, приведенные в данном отчете, имеют одинаковые весовые коэф-

фициенты, равные 1,0. 
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Таблица 5.1.1.3. Расчёт рыночной стоимости земельного участка площадью 13 363 м2
, расположенного по адресу: Калужская обл., г. 

Киров, пл. Заводская, д. 2. 
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Земельный участок общей площадью 13 

363 кв.м., для производственных целей, 

расположенный по адресу: Калужская 

обл., г. Киров, пл. Заводская, д. 2 

  22.01.19   13 363        6,00 1,00 161,93 
2 164 

000 

Земельный участок (под производственно-

складской комплекс) пл. 55000 кв.м., 

расположенный по адресу: Калужская обл., 

Боровский р-н, с. Кудиново,  , , право 

собственности 

Пред-

ложе-
ние 

22.01.19 
9 000 

000 
55 000 163,64 

8926-

001-77-

91 

https://www.avito.ru/

kudinovo/zemelnye_

uchastki/uchastok_5.

5_ga_promnaznache

niya_1250319108 

-23,20% 0% 16% 
145,

8 
1,0 0,167 24,35  

Земельный участок (под производственно-

складской комплекс) пл. 18000 кв.м., 

расположенный по адресу: Калужская обл., 

Малоярославский р-н, д. Ерденево,  , , 

право собственности 

Пред-

ложе-
ние 

22.01.19 
3 400 

000 
18 000 188,89 

8902-

391-31-

21 

https://www.avito.ru/

maloyaroslavets/zem

elnye_uchastki/uchas

tok_1.8_ga_promnaz

nacheniya_16556955

50 

-23,20% 0% 3% 
149,

4 
1,0 0,167 24,95  

Земельный участок (под производственно-

складской комплекс) пл. 52000 кв.м., 

расположенный по адресу: Калужская обл., 

Думинический р-н, п.г.т. Думиничи,  , , 

право собственности 

Пред-

ложе-
ние 

22.01.19 
9 999 

999 
52 000 192,31 

8910-

910-30-

04 

https://www.avito.ru/

duminichi/zemelnye

_uchastki/uchastok_

5.2_ga_promnaznach

eniya_590756047 

-23,20% 0% 15% 
169,

8 
1,0 0,167 28,36  

Земельный участок (под производственно-

складской комплекс) пл. 18000 кв.м., 

расположенный по адресу: Калужская обл., 

Боровский р-н, д. Ермолино,  , , право 

собственности 

Пред-

ложе-
ние 

22.01.19 
3 850 

000 
18 000 213,89 

8926-

593-57-

57 

https://www.avito.ru/

ermolino/zemelnye_

uchastki/uchastok_1.

8_ga_promnaznache

niya_1708582332 

-23,20% 0% 3% 
169,

2 
1,0 0,167 28,26  

Земельный участок (под производственно-

складской комплекс) пл. 380000 кв.м., 

расположенный по адресу: Калужская обл., 

Малоярославецкий р-н,  ,  , в р-не д. Вер-

ховье, право собственности 

Пред-

ложе-
ние 

22.01.19 
60 000 

000 
380 000 157,89 

8968-

987-00-

41 

https://www.avito.ru/

maloyaroslavets/zem

elnye_uchastki/uchas

tok_38_ga_promnaz

nacheniya_69075760

4 

-23,20% 0% 41% 
171,

0 
1,0 0,167 28,56  

Земельный участок (под производственно-

складской комплекс) пл. 25000 кв.м., 

расположенный по адресу: Калужская обл., 

Боровский р-н, д. Маланьино,  , , право 

собственности 

Пред-

ложе-
ние 

22.01.19 
5 000 

000 
25 000 200,00 

8(48439

)2-22-77 

https://www.avito.ru/

obninsk/zemelnye_u

chastki/uchastok_2.5

_ga_promnaznacheni

ya_1390590292\ 

-23,20% 0% 7% 
164,

4 
1,0 0,167 27,45  

Таким образом, в результате проведенных расчётов с использованием метода корректировок, рыночная стоимость земельного участка пло-

щадью 13 363 м2
, расположенного по адресу: Калужская обл., г. Киров, пл. Заводская, д. 2  составила 2 164 000 рублей (НДС – не облагает-

ся). 
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5.1.2. РАСЧЕТ ЗАТРАТ НА СОЗДАНИЕ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬ-
НОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

 

С целью определения затрат на замещение по затратному подходу в качестве исходных 

рассматриваются затраты на воспроизводство или затраты на замещение. Затраты на вос-

производство определяются как стоимость создания точной копии оцениваемого сооруже-

ния с использованием тех же материалов и конструкций, но в ценах на день оценки, с после-
дующим учетом функционального износа объекта оценки. Затраты на замещение опреде-
ляются затратами на создание объекта, аналогичного оцениваемому по своим функциональ-

ным и техническим характеристикам, но, возможно, имеющего конструктивное решение, 
отличное от конструктивного решения оцениваемого объекта. 

В современной практике для оценки затратным подходом применяют следующие мето-

ды определения затрат на воспроизводство (замещение): 
 

Метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной 

единицы). Метод основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств оце-
ниваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового 

объекта недвижимости. Единицами измерения могут быть 1 стояночное место в гараже, 1 

куб. м строительного объема, 1кв.м общей площади и т.п. При этом методе используются 

справочники Укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС), Справочники 

оценщика КО-ИНВЕСТ «Промышленные здания», «Жилые дома», «Складские здания и со-

оружения», «Сооружения городской инфраструктуры», «Общественные здания», «Маги-

стральные сети и транспорт». 

Метод укрупненных элементных показателей стоимости. Сущность метода заклю-

чается в расчете стоимости строительства как суммы стоимостей возведения основных эле-
ментов здания: фундаментов, стен, перекрытий, крыши, инженерного оборудования и т. д. 

При этом методе используются справочники Укрупненных показателей базисной стоимости 

по видам работ, Укрупненных сметных норм на виды работ и др. 

Метод единичных расценок. Техника применения метода заключается в разработке 
полной сметы на строительство оцениваемого объекта с использованием единичных расце-
нок. Источниками информации, необходимой для определения стоимости, являются подроб-

ные сводки объемов строительно-монтажных работ, а также сметы на оцениваемый объект. 
Для расчетов часто используются справочники ЕРЕР-84, СНИР-91, ФЕР-2000 или ТЕР-2000. 

Метод индексации первоначальной стоимости. Метод основан на использовании 

бухгалтерских данных. Первоначальная стоимость отражает сумму фактических осуществ-

ленных затрат на создание объекта. На основании индексов цен в строительстве данные за-
траты пересчитываются в цены на дату оценки. Информационным источником для опреде-
ления индексов могут служить Ежеквартальные информационно-аналитические бюллетени 

«Индексы цен в строительстве» (КО-ИНВЕСТ), данные Росстата РФ, Региональных центров 

ценообразования в строительстве при Госстрое РФ и др.  

В оценочной практике для расчета затрат на воспроизводство (замещение) наиболее ча-
сто используется метод сравнительной единицы на основе серии «Справочников оценщика» 

издательства КО-ИНВЕСТ и сборников укрупненных показателей восстановительной стои-

мости (УПВС) зданий, сооружений и передаточных устройств. 

 

Для расчета по методу сравнительной единицы расчет затрат на воспроизводство 

(замещения) объекта производился с использованием сборников укрупненных показателей 

восстановительной стоимости зданий (УПВС), утвержденных Государственным комитетом 

Совета Министров СССР по делам строительства, за базисный уровень цен принята стои-

мость в уровне сметных норм и цен на дату издания справочников, т.е. на 1969-1970гг. Ин-
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дексация цен осуществлялась с использованием справочника издательства КО-ИНВЕСТ 

«Индексы цен в строительстве», с учетом региональных коэффициентов. 

Индекс пересчёта цен по состоянию на 1970 г.г. в цены по состоянию на дату оценки 

осуществляется по формуле:  

И1970-2019 = И1999 -2019 / И1999-1970;   где: 

И1999-1970 – индекс пересчёта из цен по состоянию на 1999 г. в цены по состоянию на 
1970 г. Согласно справочника, издательства КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве», 

И1999-1970 = 0,0527. 

И1999-2019 – индекс пересчёта из цен по состоянию на 1999 г. в цены по состоянию на да-
ту оценки. Согласно справочника издательства КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве» 

выпуск №104, июль 2018 г., в котором также указаны и прогнозные значения индексов СМР 

с учетом региональных коэффициентов для всех регионов, И1999-2018 = 10,223. 

Таким образом, индекс И70-19 для пересчёта цен по состоянию на 01.01.1970 г. в це-
ны на дату оценки (без прибыли предпринимателя) составил 193,838. 

Расчет затрат на воспроизводство (замещение) оцениваемых объектов представлен в 

таблице 5.1.2.1. 

 

Таблица 5.1.2.1. Расчёт затрат на создание объекта. 

 

1 

Помещение 3,  в стр. 1, инвен-

тарный номер 10084 с кадаст-

ровым номером 

40:29:010334:20, площадью 8 

933,8 кв.м. 

40:29:010334:

20 

Цех эмали-

рованный с 
администра-
тивным зда-
нием, Лит 1 

Цех, Лит 
1а  

 
Площадь застройки, м2 10 372,70 1110,7 9262 

 

 
Общая полезная площадь, м2 8 933,80 

   

 

Общая площадь  администра-
тивно-бытовых помещений, м2

 
1 967,40 

   

 

Общая площадь производ-

ственных помещений, м2
 

6 966,40 
   

 

Высота общая (сред. значение), 
м  

4,4 / 8,8 8,40 
 

 
Строительный объем, м3 84 830,80 7030 77801 

 

 
Источник 

 

УПВС 4 

(1971) р. 2, 

т. 53 

УПВС 8 

(1970) о. 

7, т. 60 
 

 
Ед. расценка (исходная), рублей 

 
27,0 7,9 

 

 
Группа капитальности 

 
I I 

 

 
Срок службы, лет 

 
100 100 

 

 

Поправка на группу капиталь-

ности  
1,00 1,00 

 

 
Поправка на объем 

 
1,00 1,00 

 

 
Поправка на отличия от аналога 

 
1,00 1,00 

 

 
Ед. расценка (итоговая), рублей 

 
27,00 7,90 

 

 
Год ввода 1 969 

   

 
Возраст, лет 50 

   
№ ВИД  РАБОТ Стоимость,        Доля вида       Факти- (4)*(5)/1
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п/п рублей работ, % ческий 

физиче-
ский 

износ, 
% 

00 

1 2 3 4 5 6 

1 Фундаменты, земляные  работы 14 969 360,00 8,0% 27% 2,12% 

2 Стены, перегородки и колонны 28 067 550,00 15,0% 27% 3,98% 

3 Перекрытия и покрытия 24 325 210,00 13,0% 44% 5,74% 

4 Кровля 24 325 210,00 13,0% 30% 3,90% 

5 Полы 14 969 360,00 8,0% 30% 2,40% 

6 Проемы 11 227 020,00 6,0% 30% 1,80% 

7 Отделочные работы 14 969 360,00 8,0% 30% 2,40% 

8 Инженерные системы 20 582 870,00 11,0% 30% 3,30% 

9 Прочие работы 33 681 060,00 18,0% 31% 5,56% 

 

Затраты на создание (заме-

щение) объекта капитального 

строительства: 

187 117 000 100,0% 
 

31,20% 

 
Физический износ: 31,20% - 

  

 
Функциональное устаревание: 0,00% 

   

 
Экономическое устаревание: 0,00% 

   

 
Общий износ/устаревание, % 31,20% 

   

 

Стоимость объекта по за-

тратному подходу: 
128 736 000 

   
 

Источник информации: расчеты Оценщика 

 

5.1.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПРИБЫЛИ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЯ 

 

Экономический смысл прибыли предпринимателя базируется на понятии “вмененные 
издержки7

” или “упущенная выгода от временного замораживания капитала”. Капитал в де-
нежной или материальной форме обязан “работать”, т.е. приносить доход. Если капитал вре-
менно по объективным причинам не приносит доход, его собственник несет убытки, эквива-
лентные проценту на этот капитал. По истечении этого времени, разумно предположить, что 

собственник оценит свой капитал с учетом недополученных на него процентов. 

                                                 
7
 Вмененные издержки (imputedcost) - условно рассчитываемые издержки (напр., проценты, которые можно 

было бы получить на данную денежную сумму, если бы она не была потрачена на приобретение товаров). 
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Одно из определений прибыли предпринимателя, описывает ее, как разность между це-
ной продажи актива и затратами на его создание либо приобретение и модернизацию (Гри-

бовский С.В. «Оценка доходной недвижимости», СПб.: Питер, 2001). 

Учитывая текущую ситуацию на рынке производственной, складской недвижимости г. 
Калуга и городов России с сопоставимым уровнем экономического развития, величину срока 
экспозиции (свыше 1 года), а также наличие признаков внешнего устаревания у анализируе-
мого объекта (что является взаимоисключающим фактором для наличия прибыли предпри-

нимателя), в соответствии со ст. Яскевича Е. Е. «Определение прибыли предпринимателя и 

внешнего устаревания для объектов недвижимости»
8
, прибыль предпринимателя принима-

лась Исполнителем на уровне 0%. 

 

5.1.4.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИЗНОСА И УСТАРЕВАНИЙ 

В соответствии с ФСО 7 п. (и) величина износа и устареваний определяется как потеря 

стоимости недвижимости в результате физического износа, функционального и внешнего 

устареваний. При этом износ и устаревания относятся к объектами капитального строитель-

ства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 

 

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, выделяют один вид износа  
и два  вида устаревания: 

- физический износ, связанный с физическим износом объекта; 
- функциональное устаревание - проявляющийся при несоответствии параметров объ-

екта современным требованиям; 

- внешнее устаревание - возникающие в результате неблагоприятного изменения поли-

тической, экономической, экологической обстановки - важной по отношению к объекту не-

движимости. 

Физический износ может быть как устраняемым, так и неустранимым. 

Устранимый физический износ может быть устранен в результате текущего ремонта и 

включает в себя плановый ремонт или замену элементов и конструкций в процессе повсе-

дневной эксплуатации. 

Неустранимый физический износ связан с устареванием основных конструктивных 

элементов (фундаментов, стен, перекрытий и т. п.), ремонт которых невозможен или эконо-

мически нецелесообразен. 

 

Наиболее распространенными методами оценки физического износа являются: 

- экспертным методом путём осмотра здания в целом, а также каждого его конструк-

тивного элемента и устройств инженерного оборудования; 

- определение износа методом срока жизни объекта и его элементов; 

- определение износа методом разбиения на виды износа; 
- определение износа по объему ремонтных работ, необходимых для восстановления 

изношенных конструктивных элементов и устройств. 

 

Для оценки физического износа объекта оценки осуществляется обследование факти-

ческого состояния объекта в целом, его конструктивных элементов и устройств инженерного 

оборудования. 

Физический износ был определен экспертным методом путём осмотра каждого кон-

структивного элемента здания, оценки процента его износа и определением износа в про-

центном и стоимостном выражении в соответствии со следующими нормативными докумен-

тами: 

                                                 
8
http://cpcpa.ru/Publications/004/ 
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- СП 13-102-2003 “Правила обследования несущих строительных конструкций зданий и 

сооружений”; 

- ВСН 53-86 (р) "Правила оценки физического износа жилых зданий", Госграждан-

строй, Москва, 1988; 

- Положение о проведении планово – предупредительного ремонта жилых и обще-
ственных зданий; 

- Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического об-

служивания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения: 

ВСН 58-88 (р) М.,1990. 

- Положение о проведении планово-предупредительного ремонта (ППР) производ-

ственных зданий и сооружений. – М.: Стройиздат, 1974. 

Описание технического состояния конструктивных элементов представлено во 2-м раз-
деле данного отчёта. 

Значение физического износа может определяться с использованием экспертного ана-
лиза физического состояния в соответствии с Методикой («Методика определения физиче-
ского износа гражданских зданий») утвержденной приказом по Министерству коммуналь-

ного хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 г. N 404, в которой термины оценки техническо-

го состояния были заменены в соответствии с действующей (актуальной) нормативной ли-

тературой (СП 13-102-2003 “Правила обследования несущих строительных конструкций 

зданий и сооружений”) путём осмотра каждого конструктивного элемента здания, оценки 

процента его износа и определением износа в процентном и стоимостном выражении. 

Экспертный метод предполагает привлечение экспертов для определения степени из-
носа зданий и сооружений. Специальная  (сводная) оценочная шкала приведена в таблице 
5.1.4.1. 

 

Таблица 5.1.4.1. Оценочная шкала экспертного метода оценки износа910
 

Оценка техниче-
ского состояния 

зданий и соору-

жений 

Характеристика состояния 
Коэффициент 

износа, % 

Исправное 

Категория технического состояния строительной конструк-

ции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся 

отсутствием дефектов и повреждений, влияющих на сниже-
ние несущей способности и эксплуатационной пригодности 

0 - 20 

Работоспособное 

Категория технического состояния, при которой некоторые 
из численно оцениваемых контролируемых параметров не 
отвечают требованиям проекта, норм и стандартов, но име-
ющиеся нарушения требований, например, по деформатив-

ности, а в железобетоне и по трещиностойкости, в данных 

конкретных условиях эксплуатации не приводят к наруше-
нию работоспособности, и несущая способность конструк-

ций, с учетом влияния имеющихся дефектов и повреждений, 

обеспечивается. 

21-40 

Ограниченно ра-
ботоспособное 

Категория технического состояния конструкций, при кото-

рой имеются дефекты и повреждения, приведшие к некото-

рому снижению несущей способности, но отсутствует опас-
ность внезапного разрушения и функционирование кон-

струкции возможно при контроле ее состояния, продолжи-

тельности и условий эксплуатации. 

41-60 

Недопустимое Категория технического состояния строительной конструк- 61-80 

                                                 
9
«Методика определения физического износа гражданских зданий» утвержденная приказом по Министерству 

коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 г. N 404. 
10СП 13-102-2003 “Правила обследования несущих строительных конструкций зданий и сооружений”. 
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ции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся 

снижением несущей способности и эксплуатационных ха-
рактеристик, при котором существует опасность для пребы-

вания людей и сохранности оборудования (необходимо про-

ведение страховочных мероприятий и усиление конструк-

ций). 

Аварийное 

Категория технического состояния строительной конструк-

ции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся 

повреждениями и деформациями, свидетельствующими об 

исчерпании несущей способности и опасности обрушения 

(необходимо проведение срочных противоаварийных меро-

приятий). 

81-100 

 

Определение физического износа методом срока жизни объекта / элемента 

Метод срока жизни предполагает что, потеря стоимости здания или его элемента в ре-
зультате накопленного износа пропорциональна фактическому возрасту здания, т. е. имеет 
место соотношение: 

,
Тнорм

Тфакт

Сстр

ФИ =
 

 

где ФИ – накопленный физический износ здания, руб.; 

С стр – стоимость нового строительства (восстановительная стоимость) здания; 

Т факт – Фактический возраст – это количество лет, прошедших с момента завершения 

строительства; 
Т норм – Нормативный срок службы – нормативно установленная продолжительность 

эксплуатации здания и его элементов при соблюдении правил и сроков технического обслу-

живания и ремонта. 
Метод нормативного срока службы не требует визуального и инструментального 

натурного обследования технического состояния объекта. Он основан на положении, что 

износ здания, его элемента или системы зависит от группы капитальности и фактического 

срока эксплуатации здания, его элемента или системы. 

 

Функциональное устаревание. 
Неисправимый  функциональное устаревание вызывается: 

- недостатками за счет позиций, не включённых в восстановительную или заменяющую 

стоимость,  но  которые  должны быть в соответствии с современными стандартами; 

- недостатками за счет позиций, включённых в восстановительную или заменяющую 

стоимость, но которых в соответствии с современными рыночными стандартами быть не 
должно. 

- "сверхулучшениями".  

 Неисправимый функциональный износ за счёт позиций,  не включённых в восстанови-

тельную или заменяющую стоимость, измеряется как чистая потеря дохода, относящаяся   к   

этим позициям,   капитализированная  с применением коэффициента капитализации для зда-
ний,  минус стоимость этих позиций,  если бы  они были включены в стоимость нового стро-

ительства. 

 Расчёт неисправимого функционального износа за счет недостатков   не   зависит  от  
того, восстановительная или заменяющая стоимости будут приниматься за основу.  

 Неисправимый функциональный  износ  за  счёт   позиций,   которые включены в вос-
становительную или заменяющую стоимость,  но которых быть не должно, измеряется как 

текущая восстановительная или заменяющая стоимость,  минус относящийся к ним физиче-
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ский износ, минус настоящая стоимость дополнительных расходов, связанных с наличием 

данной позиции. 

 Последовательность расчета неисправимого функционального    износа   за   счёт   
"сверхулучшений" определяется  в  зависимости  от  того  вида  стоимости,  который принят 
за основу.  

 В случае применения  восстановительной стоимости неисправимый функциональный 

износ за счет "сверхулучшений" измеряется как восстановительная  стоимость  элементов 

"сверхулучшения",  минус  их физический  износ,  плюс  настоящая стоимость издержек вла-
дельца, связанных с наличием "сверхулучшений", минус любая добавленная стоимость.  При 

этом, к издержкам владельца относят дополнительные налоги, страховки, расходы по обслу-

живанию, коммунальные платежи, а к добавленной стоимости относят увеличенную аренд-

ную плату и другие дополнительные платежи, связанные с наличием "сверхулучшения". 

 Заменяющая стоимость   не   учитывает   стоимость   строительства "сверхулучшений",  

поэтому не учитывается и их физический  износ. Тем не менее, такие пункты, как дополни-

тельные налоги, страховка, коммунальные платежи должны быть учтены. 

Стоимость указанных видов функционального износа может быть рассчитана по сле-
дующей универсальной формуле: 

 

1 + Стоимость уже существующего элемента 

2 −  Уже учтённый износ существующего элемента 
3 + Все затраты на устранение причин износа (если износ исправимый) 

или 

Все потери, вызванные недостатками или “сверхулучшениями” (если износ 
исправимый) 

4 − Стоимость элемента или его установки, если бы он устанавливаться сразу 

при строительстве, причём если строительство велось на дату оценки 

5 = Функциональный износ  
 

Проведенный анализ технических и функциональных характеристик объекта 

оценки позволяет сделать вывод о его соответствии современным требованиям, предъ-

являемым на рынке к подобным объектам. Т.о., признаков функционального износа не 

выявлено, и в расчете данный вид износа также не учитывался. 

 

Внешнее устаревание. 
Внешнее устаревание характеризуется негативным влиянием на объект внешней среды: 

политических, экономических и других аналогичных факторов. Причинами могут быть от-
раслевой спад производства или спад в регионе экономической активности, негативные дей-

ствия местной администрации, неблагоприятное территориальное расположение и т. д. 

Исполнителем были выявлены признаки внешнего устаревания, в соответствии с дан-

ными единой межведомственной статистической службы отмечается падение уровня про-

мышленного производства, однако Исполнитель отмечает некоторую сложность в вычисле-
нии величины внешнего устаревания, учитывая также предполагаемое использование ре-
зультатов оценки, Исполнитель учитывал внешнее устаревания при согласовании результа-
тов оценки, полученных в рамках затратного и сравнительного подходов. 

Результаты проведенных расчётов, рыночной стоимости оцениваемого объекта недви-

жимости (объекта оценки) по затратному подходу, приведены в таблице 5.1.4.2. 
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Таблица 5.1.4.2. Рыночная стоимость оцениваемого объекта недвижимости по за-

тратному подходу. 

 

№ 

п/п 
Наименование согласно задания на оценку 

Кадастровый 

номер согласно 

Росреестра 

Стоимость по 

затратному 

подходу, рублей 

1 
Помещение 3,  в стр. 1, инвентарный номер 10084 с 
кадастровым номером 40:29:010334:20, площадью 8 

933,8 кв.м. 

40:29:010334:20 128 736 000 

2 

Земельный участок площадью 13 363 кв.м.  Земли 

населенных пунктов - для размещения промышлен-

ных объектов 

40:29:010418:36 2 164 000 

 ИТОГО:  130 900 000 

Источник информации: расчеты Оценщика 
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5.2. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объек-

том оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 

объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректиру-

ется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оцен-

ки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе 
вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При отсутствии информации о ценах сделок с нежилыми помещениями допускается 

использование цен предложения11
. При отсутствии или недостатке данных о ценах сделок в 

районе оценки целесообразно использовать информацию о ценах, сложившихся в других 

районах, схожих по своим ценообразующим характеристикам с территорией оценки.  

Оценочная деятельность включает сбор данных о реальных продажах, а также спросе и 

предложениях по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами 

Минэкономразвития России№№297-299 20.05.2015 г. и №611 от 25.09.2015 г.(ФСО 1, ФСО 

2, ФСО 3, ФСО 7) сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами, в основании кото-

рых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым 

объекты отличаются друг от друга. При корректировке фактических цен продаж сравнивае-
мых объектов поправки производятся от сопоставимого объекта к оцениваемому. После кор-

ректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемого 

объекта или их группы. 

Основные этапы процедуры оценки следующие: 
1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, 

спросе и предложениях по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту 

оценки. 

2. Анализ информации с целью повышения ее достоверности. 

3. Подбор подходящих единиц сравнения (кв.м.) и проведение сравнительного анализа 
для каждой выбранной единицы сравнения. 

4. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных для сравнения проданных и продаю-

щихся объектов на рынке по отдельным элементам, корректировка рыночных цен объ-

ектов, выбранных для сравнения. 

5. Установление рыночной стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнитель-

ных характеристик и сведение их к одному стоимостному показателю или группе по-

казателей. 
 

Учитывая характер оцениваемого объекта, в качестве удельной единицы сравнения 

принят 1 кв.м. общей площади каждого нежилого помещения. 

В качестве объектов-аналогов принимались нежилые здания, экспонируемые на рынке 

Белгородской области,  наиболее сопоставимые с объектом оценки по ценообразующим па-
раметрам. 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами 

Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г., (ФСО №7) для сравнения объекта оценки 

с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые пред-

                                                 
11

 Распоряжение Минимущества России № 568-р от 06.03.2002г. “Об утверждении методических рекомендаций 

по определению рыночной стоимости земельного участка” 
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ставлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравне-

ния: 

• 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 це-
нам предложений, иные условия); 

• вид использования; 

• местоположение объекта; 
• физические характеристики объекта; 
• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

 

Сведения об объектах-аналогах и расчёт рыночной стоимости объекта оценки методом 

корректировок, обоснование внесенных корректировок,  представлены в таблицах ниже. Ха-
рактеристики объектов-аналогов, не отраженные в публичном объявлении интернет ресурса, 
выявлялись на основании интервьюирования Продавца на дату оценки. 

Каждая из указанных корректировок вносится последовательно.  

 

Корректировка на цену сделки / цену предложения («скидка на торг»).  
 

Оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве случаев не 
имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиться 

информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в соответ-

ствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую 

погрешности, приводящую к искусственному завышению рыночной стоимости, обычно ис-

пользуется понижающая процентная поправка - скидка к  цене предложения (скидка на торг).  

В данном случае определение величины данной скидки осуществлялось с использова-
нием "Справочников оценщика недвижимости" под редакцией Лейфера Л.А. (далее Спра-

вочник) 

В используемых Справочниках в дополнение к значениям скидки на торг, рассчитан-

ных на основе обработки мнений оценщиков (см. табл. 163-164, 187-188 используемого 

Справочника12) , в том включены значения таких же скидок, полученных на основе данных, 

представляющих мнение сотрудников банковских структур (см. табл. 175-176, 199-200 ис-
пользуемого Справочника13).  

Авторы Справочника рекомендуют учитывать мнение сотрудников банковских струк-

тур при оценке недвижимости, предназначенной в качестве залога. 
Таким образом, для объектов аналогов величина этой корректировки принимается рав-

ной – 23,7% от цены предложения (максимальное значение  расширенного интервала скидок 

на торг по результатам опроса экспертов-оценщиков для универсальных производственно-

складских объектов (неактивный рынок)). 

 

Корректировка на местоположение 

                                                 
12

 Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости -2018." Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов". Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Нижний Нов-

город, 2018 г. 
13

 Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости -2018." Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов". Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Нижний Нов-

город, 2018 г. 
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Данная корректировка учитывает тот факт, что объекты сравнения имеют различное 
местоположение с точки зрения выгодности организации объектов аналогичного назначения. 

Один из методов определения величины данной корректировки является метод парных 

продаж, при котором также можно вносить надбавки и скидки на удаленность от транспорт-
ных магистралей, населенных пунктов (данный фактор учитывает не только крупность насе-
ленного пункта, но и его административный статус, уровень цен в нем и т.д.), экологическую 

обстановку, социальную и производственную инфраструктуру и т.п. В зависимости от этих 

факторов и были приняты величины корректировок на местоположение. 
Кроме того, отметим, что хорошую корреляцию с рынком объектов нежилой недвижи-

мостью имеют показатели кадастровой стоимости земель населенных пунктов (руб./кв.м.) с 
численностью населения более 10 000 человек и численностью менее 9999 человек по ка-
дастровым кварталам, которые выполняли роль ориентиров. Эти данные выполняли роль 

ориентиров, остальные корректировки на местоположение делались исходя из величин кор-

ректировок базовых объектов с учетом удаленности от границ областного центра и числен-

ности населения соответствующего населенного пункта экспертным методом (см. соответ-
ствующие таблицы сравнительного подхода), т.к. не всегда соотношение кадастровых стои-

мостей позволяют получить адекватные (соответствующие открытому рынку) корректиров-

ки. Отметим, что эти данные могут выполнять роль своеобразных ориентиров. 

Можно использовать различные аналитические материалы риелторов, оценщиков или 

девелоперов, которые для крупнейших городов страны можно зачастую найти в открытом 

доступе. 
Кроме того, отметим, что хорошую корреляцию с рынком объектов нежилой недвижи-

мостью имеет открытый рынок земельных участков. 

Также данная корректировка может быть оценена и экспертным путём, т.е. на основе 
экспертного мнения оценщика. Таким образом, корректировка на этот фактор может быть 

оценена экспертным путём на основе информации об общем уровне цен на подобные объек-

ты недвижимости в зависимости от района (населенного пункта) города области. 

Отметим, что все эти методы могут выполнять роль своеобразных ориентиров, т.е. ба-
зисных корректировок, исходя из величин которых, в дальнейшем вносятся корректировки 

для прочих объектов-аналогов экспертным методом.  

Объекты аналоги, используемые в данном отчете сопоставимы с оцениваемым объек-

том по своему местоположению, то есть на основании маркетинга рынка, уровень цен в ме-
сте нахождения объекта оценки соответствует уровню цен используемым в отчете объектов 

– аналогов и соответственно данная корректировка нами не применяется. 

 

Корректировка на физические характеристики 

Данный тип корректировки учитывает различия в техническом решении, характере 
строительных конструкций, группе капитальности и инженерных систем между объектом 

оценки и объектами сравнения. Данная корректировка также учитывает различия в объемно-

планировочном решении объекта оценки и объектов-аналогов (например, отличия в высоте 
здания / помещения, наличии / отсутствии подвала и его размерах, характере расположения 

сравниваемых объектов - отдельно стоящий, пристроенный, встроенный и т.д.). При расчете 
данной корректировки используется как информация, предоставленная продавцами того или 

иного объекта-аналога, так и собственная информация по этим объектам. 

Данный вид корректировки может быть определен 2 методами. Первый - метод парных 

продаж при наличии необходимого объема информации на рынке по подобным объекту 

оценки объектам-аналогам. При отсутствии необходимой информации (или аналогичных 

объектов) корректировка определяется с использованием данных затратного подхода по доле 
вида работ по тому или иному конструктивному элементу объекта оценки. Сумма отличий с 
противоположным знаком в % по всем долям видов работ (конструктивным элементам) объ-

екта-аналога по сравнению с объектом оценки и будет являться искомой корректировкой. 

Таким образом, если объект-аналог отличается в лучшую сторону от объекта оценки, то 

сумма отличий вычитается, если хуже - соответственно, наоборот. 
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При определении суммы отличий так же можно использовать сборники УПВС и спра-
вочники КО-ИНВЕСТ по соответствующим объекту оценки типам зданий. 

Данная корректировка не учитывалась, так как объекты-аналоги и оцениваемые объек-

ты имеют примерно одинаковые конструктивные решения, которые существенно не влияют 
на стоимость. 

 

Корректировка на стоимость прав на земельный участок 

Корректировка на стоимость права на земельный участок, естественно, зависит от вида 
имущественных прав на земельные участки: право аренды, собственности или, например, 

бессрочного пользования. 

В данном отчете корректировка на стоимость прав на земельный участок выполнена 
при согласовании результатов оценки (см. табл. 5.4.1.). По результатам данного раздела ры-

ночная стоимость нежилых зданий по рыночному (сравнительному) подходу приведена сум-

марно с рыночной стоимостью прав на оцениваемый земельный участок. 

Корректировка на размер (масштаб)  

В данном отчете величина корректировки была принята на основании анализа и 

наблюдений за изменением цены одного кв.м. нежилых зданий в зависимости от изменения 

их площади.  

Зависимость между площадью (Sан) и средней удельной ценой предложения (Цоб) мож-

но описать степенной функцией: 

Цуа=А*Sан
В 

, где  

 

Цуа – удельная цена предложения объекта, руб./кв. м; 

А – некоторая постоянная; 

Sан
 – площадь объекта, кв. м; 

В – коэффициент торможения. 

 

Таким образом, корректировка на масштаб определялась по следующей формуле:  

 

Kкор=(Sоб/Saн) 
-B

, где: 

Kкор  – коэффициент корректировки; 

Sо – площадь оцениваемого объекта, кв. м; 

Sa  – площадь аналога, кв. м; 

В   – коэффициент торможения (расчетный коэффициент, учитывающий нелиней-

ный характер изменения цены объекта при увеличении площади). 

Определение  коэффициента торможения осуществлялось с использованием "Спра-
вочников оценщика недвижимости" под редакцией Лейфера Л.А. (далее Справочник). 

В данных Справочниках в разделе физические характеристики объекта - элемент срав-

нения -общая площадь (фактор масштаба) приведены корректирующие коэффициенты, от-
ражающие соотношения цен для сходных объектов, различающихся только по величине 
площади. Эти коэффициенты позволяют увидеть, как снижается цена (арендная ставка) од-

ного квадратного метра, если увеличивается площадь объекта недвижимости. Следует отме-

тить, что приведенные корректирующие коэффициенты не были получены в результате 
прямого опроса. Они рассчитаны на основе ответов оценщиков-экспертов на основе степен-
ной модели снижения цены объекта недвижимости от его площади. 
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Данные модели (см. рис. 59-56 используемого Справочника14
) приведены с указанием 

уравнения, коэффициент торможения которого Авторы рекомендуют  использовать при кор-

ректировке цен (арендных ставок) объектов аналогов.   

Таким образом коэффициент торможения принимаем  равным  - 0,119  (среднее значе-
ние коэффициента торможения из уравнения степенной модели).

 
 

Зависимость между площадью (Sан) и средней удельной ценой предложения (Цоб) мож-

но описать степенной функцией: 

Цуа=А*Sан
В 

, где  

Цуа – удельная цена предложения объекта, руб./кв. м; 

А – некоторая постоянная; 

Sан
 – площадь объекта, кв. м; 

В – коэффициент торможения. 

Корректировки на 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); другие 

характеристики (элементы), экономические характеристики, влияющие на стоимость при-

няты равными нулю, так как по данным параметрам характеристики объектов-аналогов 

сопоставимы с объектом оценки. 

 

Согласование скорректированных оценок стоимости 1 кв. м. площади объектов-

аналогов производится путём их взвешивания. Процедура взвешивания результатов оценки 

состоит из следующих этапов: 

1. Присвоение каждому из объектов-аналогов значения весовой доли. Исходным значени-

ем весовой доли является значение, равное 1,0. Для объектов-аналогов, менее сходных 

с оцениваемым объектом, методом экспертных оценок присваивается значение весовой 

доли, меньшее 1,0 (в диапазоне от 0 до 1). 

2. Расчёт значений весовых коэффициентов как частного от деления соответствующих 

каждому объекту-аналогу весовых долей на сумму весовых долей для всех объектов-

аналогов. 

3. Расчёт взвешенного значения стоимости 1кв. м. площади для каждого объекта-аналога 
как произведения скорректированной стоимости 1кв. м. площади объекта-аналога на 
значение его весового коэффициента. 

4. Расчёт стоимости 1кв. м. площади объекта оценки путём суммирования взвешенных 

значений стоимости 1кв. м. площади всех объектов-аналогов. 

Все объекты-аналоги, приведенные в данном отчете, имеют одинаковые весовые доли, 

равные 1,0. 

Расчёт стоимости объектов недвижимости сравнительным подходом представлен в таб-

лицах 5.2.2. Описание использованных в данном расчете объектов-аналогов приведено в таб-

лицах 5.2.1. 

Отметим, что согласование результатов оценки по различным подходам производилось 

по нежилому зданию с земельным участком, поэтому в рамках сравнительного подхода ры-

ночная стоимость объект оценки на составляющие части не разбивалась. Т.о. рыночная сто-

имость по данному подходу первоначально определилась для нежилого здания и земельного 

участка целиком. 

                                                 
14

 Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости -2018." Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов". Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Нижний Нов-

город, 2018 г. 
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Таблица 5.2.1. Общие сведения об объектах-аналогах для сравнения 

Наименование объекта 
Адрес / 
район 

Про-

дажа / 

пред-

ложе-
ние 

Цена, 

рублей 
Дата 

Условия 

продажи 

Форма 

продажи 

Об-

щая 

пло-

щадь 

объек
ек-

тов, 

м2 

Теле-
фон 

про-

давца/ 

вла-

дель-

ца/ 

ссыл-

ки 

Источ-

ник 

ин-

форма-

ции 

Вид 

права 

на 

по-

строй
ки 

Пло
щадь 

участ
ка, 

м2 

Права 

на 

уча-

сток с 
указа-

нием 

срока 

прав 

Про-

цент 

готов-

ности 

Год 

по-

стро
йки 

От-

делка 

Продается 3-х этажное производственно-

складское здание, общей площадью 4200 кв. 

м. на земельном участке 4500 кв. м. Близле-
жащие города Обнинск, Боровск, Балабаново, 

Ворсино, 80 км от Москвы. Внутри здания 

грузовой лифт, вне здания закрытый грузовой 

подъемник 3,5 тонны. Перекрытия здания 

бетонные. Наружные стены кирпичные. По-

мещения на этажах свободной планировки. 

Коммуникации центральные: газ, вода, кана-
лизация. Телефонная линия, электроэнергия 

(100 квт установленной мощности возможно 

увеличение примерно до 500-1000 квт двух 

трансформаторная подстанция в 20 метрах от 
здания на этой же огороженной бетонным 

забором территории). Земля в собственности. 

Вблизи от города Ермолино находится желез-
нодорожный терминал с зоной таможенного 

контроля КНР (Гуанчжоу), индустриальный 

парк Ворсино, аэропорт Ермолино, располо-

жен в 80 км от МКАД по Киевскому шоссе. 
Цена 65 000 000 руб. /торг./ 

Калужская 

обл., Бо-

ровский р-

н, г.  Ер-

молино, 

мк-рн 

Русиново 

Пред-

ложе-
ние 

65 000 

000 

Ян-

варь 

19 

Сво-

бодная 

прода-
жа 

Пуб-

личная 

оферта 

4 

200,0 

8-925-

740-

53-10 

https://

kaluga.

cian.ru/

sale/co

mmerci

al/1920

72161/ 

Соб-

ствен
ность 

4500 

Соб-

ствен
ность 

100% Н/д 
Про-

стая 

Продается имущественный комплекс, нахо-

дящийся на земельном участке об. пл. 6 998 

кв.м. (40:13:030708:4), по адресу: Калужская 

обл., г. Малоярославец, ул. Радищева, д. 8 

Объекты комплекса: - ресторан и магазин - 

440,5 кв.м. (нежилое здание, 2 этж.) - автосер-

вис - 366,7 кв.м. (нежилое здание) - холодный 

склад - 405 кв.м. - магазин смешанных товаров 

- 838,5 кв.м. (нежилое здание, 2 этж.) - часть 

кирпичного гаража - 34,1 кв.м. (нежилое зда-
ние) - склад с холодильной камерой - 180,1 

кв.м. (нежилое здание, 1 этж.) - земельный 

участок - 6 998 кв.м. (зем. нас. пункт./ под 

Калужская 

обл., Ма-
лояро-

славский 

р-н, г. 
Малояро-

славец, ул.  

Радищева, 
д. 8 

Пред-

ложе-
ние 

49 000 

000 

Ян-

варь 

19 

Сво-

бодная 

прода-
жа 

Пуб-

личная 

оферта 

2 

582,7 

8-916 

-068 -

53 -46 

https://

kaluga.

cian.ru/

sale/co

mmerci

al/1997

23161/ 

Соб-

ствен
ность 

6998 

Соб-

ствен
ность 

100% Н/д 
Про-

стая 
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объекты торговли, бытового обслуживания, 

автосервиса) Все объекты, в отличном состоя-

нии, эксплуатируются и поддерживаются в 

исправном техническом состоянии. Подклю-

чены к необходимым коммуникациям. Без 
долгов.  90 % помещений сданы в аренду.  Без 
обременений. Продажа от собственника. Пря-

мой договор купли-продажи. 

Продается помещение (офисные, торговые, 
складские) общей пл. 2 976,10 кв.м. и право 

аренды земельного участка пл. 2 630 кв.м., 

адрес объектов: Калужская область, г. Об-

нинск, Киевское шоссе, 33. Объект находится 

в удовлетворительном техническом состоя-

нии. Объект состоит из следующих помеще-
ний: здание склада красок, площадью 60.3 

кв.м, 1 этаж, кадастровый номер: 

40:27:060101:246; нежилое помещение площа-
дью 126.3 кв.м, 1,2 этажи, кадастровый номер: 

40:27:040202:389, аренда; здание нежилое 
площадью 434.50 кв.м, 2 этаж, кадастровый 

номер: 40:27:040202:411, аренда; помещение 
нежилое площадью 943.70 кв.м, 1,2 этаж, 

кадастровый номер: 40:27:040202:388, аренда; 
помещение 1 нежилое в строении 9, площадью 

1421.3 кв.м, 1, 2 этаж, кадастровый номер: 

40:27:040202:349, аренда; право аренды зем. 

участка площадью 2630 кв.м, кадастровый 

номер: 40:27:040202:77. Текущее использова-
ние объектов: производственное. На земель-

ном участке имеются следующие коммуника-
ции: - газоснабжение - электроснабжение – 

водоснабжение – канализация Все коммуни-

кации находятся в хорошем состоянии, экс-
плуатируются. Местоположение объектов 

оценки характеризуется как благоприятное 
ввиду расположения и транспортной доступ-

ности. Экологическая ситуация условно бла-
гоприятная. Окружающая застройка представ-

лена зданиями производственно-складского 

назначения. Удаленность до центра города 
Калуга 86 км.  Объект реализуется в рамках 

ФЗ-127 "О несостоятельности (банкрот-
стве)".Гарантии и плюсы данной процедуры: -

рассрочка оплаты до 30 дней; -все обремене-
ния снимаются в силу закона; -оплата по без-

Калужская 

обл.,  р-н, 

г. Об-

нинск, ул.  

Киевское 
шоссе, д. 

33 

Пред-

ложе-
ние 

39 085 

932 

Ян-

варь 

19 

Сво-

бодная 

прода-
жа 

Пуб-

личная 

оферта 

2 

986,1 

8-923-

408-

98-22 

https://

kaluga.

cian.ru/

sale/co

mmerci

al/2014

71219/ 

Соб-

ствен
ность 

2630 

право 

арен-

ды 

100% Н/д 
Про-

стая 
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наличному расчету; -работаем официально по 

договору; -гарантируем чистоту и надежность 

сделки; -покупка оформляется договором с 
представителем государства. Мы готовы 

предоставить любые гарантии, которые вы 

запросите сами. Выкупим для вас любые 
объекты за комиссионное вознаграждение, 
которое самое низкое на данном рынке пред-

ложений. Административно бытовое 3.5 тыс 
м.кв 3этажное Ангар 3 шт 1.2 тыс м.кв. холод-

ный. Склад 2.3 тыс м.кв. тёплый .5 м на пике 
Склад холодный 300м.кв . Водокачка 60м.кв  

Коммуникации; газ, свет 1.2 мвт (можно уве-
личить в 2 раза). канализация септик и цен-

тральная. Есть возможность завести жд ветку. 

Можно увеличить земельный участок на 3.5 га 
пром назначения. 

Продается отдельно стоящее зда-
ние(кирпичное) 3500 м2 на участке 30 соток, 

все в собственности, огорожено кованным 

забором+профлист(см фото) Административ-

но-производственное здание. Назначение 
совершенно любое, все коммуникации В пе-
шей доступности вокзал, отличный трафик. 

Калужская 

обл., Жу-

ковский р-

н, г. Жу-

ков, ул.   

Горького   

Пред-

ложе-
ние 

59 000 

000 

Ян-

варь 

19 

Сво-

бодная 

прода-
жа 

Пуб-

личная 

оферта 

3 

500,0 

8-900-

576-

16-16 

https://

kaluga.

cian.ru/

sale/co

mmerci

al/1358

9712/ 

Соб-

ствен
ность 

3000 

Соб-

ствен
ность 

100% Н/д 
Про-

стая 

Продается производственная база на земель-

ном участке площадью 37 516 кв.м. по адресу: 

Калужская область, р-н Жуковский, г. Бело-

усово, ул. Жуковская. На территории базы 

здание производственного корпуса, мастер-

ских, склада, гаража, котельной. Общая пло-

щадь строений 4586 кв.м. Цена: 77 млн.руб. В 

пешей доступности вокзал, отличный трафик. 

Калужская 

обл., Жу-

ковский р-

н, г. Бело-

усово, ул.   

Жуковская  

Пред-

ложе-
ние 

77 000 

000 

Ян-

варь 

19 

Сво-

бодная 

прода-
жа 

Пуб-

личная 

оферта 

4 

586,0 

8-926-

840-

64-64 

https://

kaluga.

cian.ru/

sale/co

mmerci

al/2007

75859/ 

Соб-

ствен
ность 

3751

6 

Соб-

ствен
ность 

100% Н/д 
Про-

стая 
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Таблица 5.2.2.  Расчёт рыночной стоимости объекта оценки по сравнительному подходу 

А
др
ес

 /
 р
ай
он

 

Ц
ен
а 
п
р
ед
л
ож
ен
и
я 

/ 
п
ро
да
ж
и

, 
р
уб
л
ей

/м
2
 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
ц
ен
у 
п
р
од
аж
и

 /
 п
ре
дл
ож
ен
и
я,

 

%
 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
ст
ои
м
ос
ть

 д
оп
ол
н
и
те
л
ьн
ог
о 

и
м
ущ

ес
тв
а 

(о
бо
ру
до
ва
н
и
е,

 з
да
н
и
я,

 с
оо
ру
ж
ен
и
я,

 

п
ер
ед
ат
оч
н
ы
е 
ус
тр
ой
ст
ва

 и
 т

.д
.)

, 
р
уб
л
ей

 (
в 
ц
ен
ах

 

н
а 
да
ту

 о
ф
ер
ты

) 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
ус
л
ов
и
я 
п
ро
да
ж
и

, 
%

 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
р
ы
н
оч
н
ы
е 
ус
л
ов
и
я 

(д
ат
у)

, 
%

 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
м
ес
то
п
ол
ож
ен
и
е,

 %
 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
ст
еп
ен
ь 
и
зн
ос
а,

 %
 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
ст
еп
ен
ь 
го
то
вн
ос
ти

, 
%

 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
ф
и
зи
ч
ес
к
и
е 
ха
р
ак
те
р
и
ст
и
к
и

 

(к
он
ст
ру
к
ти
вн
ое

 р
еш
ен
и
е,

 м
ат
ер
и
ал
ы

 к
он

-

ст
р
ук
ц
и
й

, 
и
н
ж
ен
ер
н
ы
е 
си
ст
ем
ы

 и
 в
ы
со
ту

 з
да
н
и
я 

/ 
эт
аж
а,

  
ф
и
зи
ч
ес
к
ое

 с
ос
то
ян
и
е 
зд
ан
и
я)

, 
%

 

О
бщ

ая
 п
л
ощ
ад
ь 
об
ъ
ек
та

, 
м

2
 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
об
щ
ую

 п
л
ощ

ад
ь 

(м
ас
ш
та
б)

 

об
ъ
ек
то
в,

 %
 

К
ор
ре
к
ти
ро
вк
а 
н
а 
ур
ов
ен
ь 
от
де
л
к
и

, 
р
уб
л
ей

/м
2
 

С
к
ор
р
ек
ти
р
ов
ан
н
ая

 ц
ен
а,

 р
уб
л
ей

/м
2
 

В
ес
ов
ая

 д
ол
я 

В
ес
ов
ой

 к
оэ
ф
ф
и
ц
и
ен
т 

В
зв
еш
ен
н
ое

 з
н
ач
ен
и
е 
ц
ен
ы

 з
а 

1
 м

2
 п
л
ощ

ад
и

 о
бъ

-

ек
то
в 

( 

Р
ы
н
оч
н
ая

 с
то
и
м
ос
ть

 о
бъ
ек
та

 о
ц
ен
к
и

, 
ру
бл
ей

  

Помещение 3,  в стр. 1, инвентарный номер 10084 с кадастровым номером 40:29:010334:20, площадью 

8 933,8 кв.м. (с земельным участком) 
8 933,80    5,0 1,0 11 043,4 98 659 000 

Калужская обл., Боровский р-н, 

г.  Ермолино, мк-рн Русиново 
15 476 -23,7% - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 4 200,0 -9% - 10 746 1,0 0,20 2 149,1 - 

Калужская обл., Малоярослав-

ский р-н, г. Малоярославец, ул.  

Радищева, д. 8 
18 972 -23,7% - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 2 582,7 -14% - 12 449 1,0 0,20 2 489,9 - 

Калужская обл.,  р-н, г. Об-

нинск, ул.  Киевское шоссе, д. 

33 
13 089 -23,7% - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 2 986,1 -12% - 8 789 1,0 0,20 1 757,7 - 

Калужская обл., Жуковский р-

н, г. Жуков, ул.   Горького   
16 857 -23,7% - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 3 500,0 -11% - 11 447 1,0 0,20 2 289,4 - 

Калужская обл., Жуковский р-

н, г. Белоусово, ул.   Жуковская  
16 790 -23,7% - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 4 586,0 -8% - 11 786 1,0 0,20 2 357,2  

 

Таким образом, в результате произведенных расчетов рыночная стоимость объекта оценки - Помещение 3,  в стр. 1, инвентарный номер 

10084 с кадастровым номером 40:29:010334:20, площадью 8 933,8 кв.м. (с земельным участком),  рассчитанная с использованием сравнительно-

го подхода, с учетом округления до тысяч рублей, составила 98 659 000 рублей. 
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5.3. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ДОХОДНЫМ ПОД-

ХОДОМ 

 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожида-
емых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информа-
ция, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен при-

носить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дискон-

тировании денежных потоков и капитализации дохода. 
 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или спо-

собной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитали-

зации по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 
требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактиче-
ское использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. 

Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполня-

ется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку 

капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соот-
ношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) 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; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капита-
лизация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на ос-
нове ставки дисконтирования, принимаемой. в расчет модели возврата капитала, способов - и 

условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимо-

сти в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответство-

вать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 
ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 

следует рассматривать арендные платежи;  

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 
(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основа-
нии информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стои-

мости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

 

Объект оценки представляет собой здание производственного назначения и не имеет 
развитого и открытого рынка аренды, поэтому,  применение доходного подхода невозможно. 
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5.4. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМО-

СТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Основываясь на двух разных подходах к оценке, мы получили результаты, которые 
позволяют прийти к согласованному мнению о стоимости объекта оценки как с учетом коли-

чественного, так и качественного их значения. 

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных раз-
личными подходами, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение 
весовой характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов, как характер 

недвижимости, цель оценки и используемое определение стоимости, количество и качество 

данных, подкрепляющих каждый примененный подход. 

При расчете итоговой рыночной стоимости были учтены преимущества и недостатки 

каждого из примененных подходов для данного случая оценки. 

 

Затратный подход 
Затратный подход к оценке недвижимости применяется преимущественно в случаях, 

когда не имеется достаточной информации о сделках купли-продажи аналогичной недвижи-

мости или при специфичном функциональном назначении объектов недвижимости, в связи с 
чем последние не представлены на рынке недвижимости. Затратный подход отражает теку-

щий уровень цен в строительстве, накопленный износ здания. Основным недостатком данно-

го подхода является то, что в рамках затратного подхода не учитывается способность недви-

жимости приносить доход, этот подход также не учитывает рыночную конъюнктуру региона. 
 

Сравнительный подход 
Сравнительный подход часто используется как основной и наиболее точно характери-

зующий оцениваемый объект. Однако, в рамках сравнительного подхода оптимальный ре-
зультат достигается при наличии достаточного количества реальных сделок. В том случае, 
когда количество сделок ограничено, или они трудно сопоставимы, при выведении итогового 

результата итоги, полученные в рамках сравнительного подхода, используются с наимень-

шим весовым коэффициентом. 

 

Исполнителем были выявлены признаки внешнего устаревания, в соответствии с дан-

ными единой межведомственной статистической службы отмечается падение уровня про-

мышленного производства, однако Исполнитель отмечает некоторую сложность в вычисле-
нии величины внешнего устаревания. Учитывая также предполагаемое использование ре-
зультатов оценки, Исполнитель принял решение принять в качестве итоговой величины ры-

ночной стоимости для объектов недвижимого имущества результаты сравнительного подхо-

да, результаты затратного подхода использовались для пообьектного распределения итого-

вой величины рыночной стоимости.  
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Приложение 1.  

 

Акт осмотра.  
Фотографии объектов оценки 
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А к т  о с м о т р а  и м у щ е с т в а  

 

 
Дата осмотра:  22 января 2019 года. 
 

Место осмотра: Калужская обл., Кировский р-н, г. Киров, площадь Заводская, 2 

 

Объект осмотра, основные характеристики, техническое состояние: 
Помещение 3,  в стр. 1, инвентарный номер 10084 с кадастровым номером 

40:29:010334:20, площадью 8 933,8 кв.м. 

Общая характе-
ристика 

Конструктивное, объемно-планировочное ре-
шение 

Источник 

Адресс местоположе-

ния 

Калужская обл., Кировский р-н, г. Киров, площадь Завод-

ская, 2 

согластно задания на 

оценку( см. договор №23 

от 22.01.2019 г.) 

Правообладатель АОА "Кировский завод" 
см. свид. гос. регистрации 

40 КЛ №296188 от 
01.02.2012 г. 

Вид, номер и дата государ-

ственной регистрации права 
№ 40-40-09/024/2011-400  от 29.12.2011  (Соб-

ственность) 
Данные  на сайте 
https://rosreestr.ru/ 

Кадастровый номер согласно 

Росреестра 40:29:010334:20 
Данные  на сайте 
https://rosreestr.ru/ 

Кадастровый номер земель-

ного участка в пределах 

которого расположен объект 
недвижимости 

40:29:010418:36 
Данные  на сайте 
https://rosreestr.ru/ 

Зарегистрированные ограни-

чения (обременения) права 

(аренда, сервитуты, залог) 

№ 40-40/009-40/009/003/2015-1043/1  от 15.05.2015  

(Ипотека) 
Данные  на сайте 
https://rosreestr.ru/ 

Кадастровая стоимость 

объекта оценки 
19 096 801,54р. 

Данные  на сайте 
https://rosreestr.ru/ 

Литера по паспорту БТИ 1, 1а см. тех. паспорт 

Год постройки 1 969 

см. акт гос.комиссии по 

приемке в эксплуатацию 

здания №25 от 25.02.1993 

г. 

Возраст, лет 50 ---- 

Конструктивная 

схема 

Отдельно стоящее  четырехэтажное нежилое зда-
ние, выполненное покаркасной конструктивной 

схеме 
см. тех. паспорт 

Функциональное 
назначение 

Административно-производственное см. тех. паспорт 

Текущее использо-

вание 
Административно-производственное ---- 

Площадь застрой-

ки, м2 
10 372,70 см. тех. паспорт 

Строительный 

объем, м3 
84 830,80 см. тех. паспорт 

Высота, м 4,4 / 8,8 / 8,4 см. тех. паспорт 

Общая полезная 

площадь, м2 
8 933,80 

см. справку БТИ №2663 

от 11.08.2011 г. и тех. 

паспорт 

Общая площадь  админи-

стративно-бытовых помеще-
ний, м2 

1 967,40 
см. справку БТИ №2663 

от 11.08.2011 г. и тех. 

паспорт 
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Общая площадь производ-

ственных помещений, м2 6 966,40 
см. справку БТИ №2663 

от 11.08.2011 г. и тех. 

паспорт 

Группа капиталь-

ности 
I ---- 

Срок службы, лет 100,00 ---- 

  
Техническое  
состояние 

Фундаменты Бетонный, бутобетонный, железобетонный Работоспособное 

Элементы каркаса Ж.бетонные колоны и фермы Работоспособное 

Стены Кирпич, ж.бетонные панели Работоспособное 
Перегородки Кирпич Работоспособное 

Перекрытия и по-

крытие 
Ж.бетонные плиты Работоспособное 

Кровля Мягкая рулонная Работоспособное 

Полы Бетон, плитка, линолеум, дощатые Работоспособное 
Оконные  и  двер-

ные проемы 

Оконные блоки - двойные, глухие, ПВХ. Дверные 
блоки - филенчатые, металлические, простые 

Работоспособное 

Внутренняя отдел-

ка 
Штукатурка, покраска, побелка, обои, подвесные 

потолки 
Работоспособное 

Наружная отделка Отсутствует ---- 

Инженерные си-

стемы 

Отопление (от котельной), электричество, водо-

провод, канализация 
Работоспособное 

 

При проведении экспертизы, путём внешнего осмотра и со слов заказчика, экспертом в 

присутствии заказчика экспертизы установлено, что оцениваемое строения эксплуатируются,  

находятся в работоспособном техническом состоянии. 

Акт составлен по наружному осмотру. При осмотре присутствовали: 

 

 

Эксперт                        ___________________   Широбоков М. 

 

 

Доверенное лицо владельцев     ___________________     ___________ 
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Помещение 3  в стр. 1" инвент. номер 10084 кад номер  40:29:010334:20, площадь 8 933,8 кв.м. 
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Приложение 2.  

 

Документация, предоставленная 

Заказчиком 
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Приложение 3.  

 

 

Использованные аналоги 
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https://www.avito.ru/kudinovo/zemelnye_uchastki/uchastok_5.5_ga_promnaznacheniya_12503191

08 

 

Участок ухоженный, ровный, прямо у дороги, газ по границе. 
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https://www.avito.ru/maloyaroslavets/zemelnye_uchastki/uchastok_1.8_ga_promnaznacheniya_165

5695550 

 

продам земельный участок в Ерденево, 100км. от МКАД, хороший подъезд, до насе-
ленного пункта 2 км.Участок правильной формы, свет, газ по границе участка.В соб-
ственности. 
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https://www.avito.ru/duminichi/zemelnye_uchastki/uchastok_5.2_ga_promnaznacheniya_59075604

7 

 

Продается участок 5,2 га. Выходящий на трассу м3 "Москва-Брянск-Киев". Земли 
промышленности, разрешенное использование: для объектов придорожного серви-
са. 
Торг, цена договорная. 
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https://www.avito.ru/ermolino/zemelnye_uchastki/uchastok_1.8_ga_promnaznacheniya_1
708582332 

 

Категория земель: земли населенных пунктов Разрешенное использование: для 
размещения производственных объектов и жилья. 

В 500 метрах от трассы Боровск-Балабаново; расположенные в Калужской области 
(Боровский район, г. Ермолино, в районе улицы Молодежная, 5.)  

От Москвы 73 км., от Московской области 7 км. Между большим Московским транс-
портным кольцом и дорогой Балабаново-Обнинск. Земля расположена в пяти км. от 
индустриального парка "Ворсино". 

 

На участки заведен электрический кабель с распределительной подстанции и ГАЗ, 
рядом расположена федеральная подстанция «Русиново» .Участок сухой, имеет 
ровный рельеф, свалок и посторонних предметов на участке нет. Круглогодичный 
подъезд, асфальт. дорога до участка. Леса на участке нет. Подготовлен под застрой-
ку. 

 

Вдоль границ вышеперечисленных участков имеются:  

- газопровод высокого давления 6 кг/см3 ДУ 400мм 

- сети канализационные 

- внутриплощадочные сети дождевой канализации,  

- електроснабжение мощностью до 1 МВт напрядением 10Кв 

- Канализация, от городских канализационных сетей. 
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Любая форма оплаты. Рассмотрю варианты обмена на технику, транспорт, недви-
жимость. 

Возможна рассрочка, ипотека, аренда. 

 

Продает собственник. 
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https://www.avito.ru/maloyaroslavets/zemelnye_uchastki/uchastok_38_ga_promnaznacheniya_690

757604 

 

Продам участок 38 га , рядом с деревней Верховье, Малоярославецкого р-на, Ка-
лужской обл. 115 км от МКАД, 4 км от г. Малоярославец. Участок расположен в 300 м 
от трассы М3. подъезд асфальтирован. Свет и газ проходят рядом с участком. Один 
собственник. Вознаграждение посредникам 
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https://www.avito.ru/obninsk/zemelnye_uchastki/uchastok_2.5_ga_promnaznacheniya_139059029

2\ 

 
Продается земельный участок с разрешенным использованием: для строительства 
производственно-складского комплекса, расположенный в Боровском районе Калуж-
ской области, деревня Маланьино.  

Земельный участок располагается в непосредственной близости к Киевскому шоссе 
в Калужской области, между областными городами Обнинск и Балабаново на рав-
ном удалении от них на расстояние 7-8 км, 80 км от МКАД. 

Форма участка – правильный четырехугольник, рельеф ровный, несущая способ-
ность грунтов удовлетворяет требованиям строительства. Размер участка: 25 000 м2 
(2,5 га).  

На границе участка (примыкает к Киевскому шоссе) расположена бензоколонка «АЗС 
99 км» (продается), также рядом: автобусная остановка, Боровский строительный 
рынок, напротив корейская кондитерская фабрика «Lotte» и завод «Grand Line». 

Коммуникации: 

- газ - по границе участка проходит трасса газа высокого давления; 

- электричество (подстанция) - по границе участка проложен высоковольтный кабель 
(10 кВт), с возможным подключением; 

- оптико-волоконная связь - по границе участка. 
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https://kaluga.cian.ru/sale/commercial/192072161/ 
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https://kaluga.cian.ru/sale/commercial/199723161/ 



 

 108

 

https://kaluga.cian.ru/sale/commercial/201471219/ 
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https://kaluga.cian.ru/sale/commercial/13589712/ 
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https://kaluga.cian.ru/sale/commercial/200775859/ 

 



111 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Приложение 4.  

Сведения об Исполнителе 


