








































Номер кадастрового квартала: 50:46:0030303

Дата присвоения кадастрового номера: 04.03.2015

Ранее присвоенный государственный учетный номер: данные отсутствуют

Местоположение: Московская область, г. Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2б

Площадь, м2: 1098

Степень готовности объекта незавершенного строительства, %: 70

Основная характеристика объекта незавершенного
строительства и ее проектируемое значение:

тип значение единица измерения

площадь 1098 в квадратных метрах

площадь застройки 1098 в квадратных метрах

Проектируемое назначение: Объект незавершенного строительства

Кадастровая стоимость, руб.: 5104608.43

Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах
которых расположен объект недвижимости:

50:46:0030303:148

Виды разрешенного использования: данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные"

Особые отметки: данные отсутствуют

Получатель выписки: Мельникова Евгения, действующий(ая)  на основании документа "" муниципальное образование
"Городской округ Электросталь Московской области"

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Филиал федерального государственного бюджетного учреждения "Федеральная кадастровая палата Росреестра" по Московской области
полное наименование органа регистрации прав

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости

На  основании запроса от 31.08.2021, поступившего на рассмотрение 31.08.2021, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1

Объект незавершенного строительства

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 3

31.08.2021г. № КУВИ-002/2021-114743306

Кадастровый номер: 50:46:0030303:524



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Открытое акционерное общество  "Научно-исследовательское конструкторское бюро оргоснастки и
оргтехники", ИНН: 5053001166, ОГРН: 1025007113230

2 Вид, номер, дата и время государственной регистрации
права:

2.1 Собственность
50:46:0030303:524-50/046/2018-2
25.07.2018 19:12:13

4 Сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права, ограничения права без
необходимого в силу закона согласия третьего лица,
органа:

4.1 данные отсутствуют

5 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано

6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют

7 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

8 Сведения о наличии решения об изъятии объекта
недвижимости для государственных и муниципальных
нужд:

данные отсутствуют

9 Сведения о невозможности государственной регистрации
без личного участия правообладателя или его законного
представителя:

данные отсутствуют

10 Правопритязания и сведения о наличии поступивших, но
не рассмотренных заявлений о проведении
государственной регистрации права (перехода,
прекращения права), ограничения права или обременения
объекта недвижимости, сделки в отношении объекта
недвижимости:

отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 2

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения о зарегистрированных правах

Объект незавершенного строительства

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 3

31.08.2021г. № КУВИ-002/2021-114743306

Кадастровый номер: 50:46:0030303:524

Лист 2



Схема расположения объекта недвижимости (части объекта недвижимости) на земельном участке(ах)

Масштаб 1:300 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 4

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Описание местоположения объекта недвижимости

Объект незавершенного строительства

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4 Всего листов раздела 4: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 3

31.08.2021г. № КУВИ-002/2021-114743306

Кадастровый номер: 50:46:0030303:524

Лист 3



Номер кадастрового квартала: 50:46:0030303

Дата присвоения кадастрового номера: 01.06.2012

Ранее присвоенный государственный учетный номер: данные отсутствуют

Местоположение: Московская область, г. Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2б

Площадь, м2: 1050 +/- 11

Кадастровая стоимость, руб: 3066283.5

Кадастровые номера расположенных в пределах земельного
участка объектов недвижимости:

50:46:0030303:524

Категория земель: Земли населенных пунктов

Виды разрешенного использования: для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные"

Особые отметки: данные отсутствуют

Получатель выписки: Мельникова Евгения, действующий(ая)  на основании документа "" муниципальное образование
"Городской округ Электросталь Московской области"

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Филиал федерального государственного бюджетного учреждения "Федеральная кадастровая палата Росреестра" по Московской области
полное наименование органа регистрации прав

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости

На  основании запроса от 31.08.2021, поступившего на рассмотрение 31.08.2021, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1

Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 3

31.08.2021г. № КУВИ-002/2021-114744901

Кадастровый номер: 50:46:0030303:148



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 не установлен

2 Вид, номер, дата и время государственной регистрации
права:

2.1 не зарегистрировано

4 Сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права, ограничения права без
необходимого в силу закона согласия третьего лица,
органа:

4.1 данные отсутствуют

5 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано

6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют

7 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

8 Сведения о наличии решения об изъятии объекта
недвижимости для государственных и муниципальных
нужд:

данные отсутствуют

9 Сведения о невозможности государственной регистрации
без личного участия правообладателя или его законного
представителя:

данные отсутствуют

10 Правопритязания и сведения о наличии поступивших, но
не рассмотренных заявлений о проведении
государственной регистрации права (перехода,
прекращения права), ограничения права или обременения
объекта недвижимости, сделки в отношении объекта
недвижимости:

отсутствуют

11 Сведения о невозможности государственной регистрации
перехода, прекращения, ограничения права на земельный
участок из земель сельскохозяйственного назначения:

данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 2

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения о зарегистрированных правах

Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 3

31.08.2021г. № КУВИ-002/2021-114744901

Кадастровый номер: 50:46:0030303:148

Лист 2



План (чертеж, схема) земельного участка

Масштаб 1:500 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 3

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Описание местоположения земельного участка

Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 3 Всего листов раздела 3: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 3

31.08.2021г. № КУВИ-002/2021-114744901

Кадастровый номер: 50:46:0030303:148

Лист 3



ГЗ-21-015601 от 07.10.2021

Информация Комитета по архитектуре и градостроительству Московской области 

Категория вопроса: Предоставление земельных участков, находящихся в собственности Московской 
области, в аренду путем организации и проведения аукциона
- кадастровый номер: 50:46:0030303:148
- номер кадастрового квартала 50:46:0030303
- площадь земельного участка (кв. м): 1050
- категория земель: Земли населенных пунктов
- вид разрешенного 
использования:

для размещения объектов торговли, общественного питания и 
бытового обслуживания

- цель обращения предоставление земельного участка на торгах
- адрес (место расположения): Московская область, г. Электросталь, с севера от территории 

автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2б
- дополнительная информация: -

Таблица 1 
№ Ограничения в соответствии с

п.1, 2, 3, 4, 7, 13, 14 ч. 5, ч. 8
ст.27 Земельного кодекса
Российской Федерации

Сведения Источник информации

1. Территории общего пользования:
1.1 Границы территорий общего пользования

и  (или)  границы  территорий,  занятых
линейными  объектами  и  (или)
предназначенных  для  размещения
линейных  объектов,  утвержденные
документацией  по  планировке
территории

Сведения об утвержденной документации
по планировке территории отсутствуют

ИСОГД Московской области

1.2 Береговая  полоса  водного  объекта
общего  пользования,  расположение  на
земельном  участке  /образуемом
земельном  участке  водного  объекта
общего  пользования/части  водного
бъекта  общего  пользования  (сведения
подлежат уточнению) 

Не расположен Генеральный  план  городского
округа  Электросталь
Московской  области,
утвержден  решением  Совета
депутатов  городского  округа
Электросталь  Московской
области от 28.02.2011 № 56/9 (в
ред. от 11.09.2020 № 455/76)

2. Особо  охраняемые  природные
территории.

Не расположен Постановление  Правительства
МО от 11.02.2009 № 106/5 «Об
утверждении Схемы развития и
размещения  особо  охраняемых
природных  территорий  в
Московской области»

3. Особо  ценные  объекты  культурного
наследия  народов  Российской
Федерации,  объекты,  включенные  в
Список всемирного  наследия,  историко-
культурные  заповедники,  объекты
археологического  наследия,  музеи-
заповедники
(сведения подлежат уточнению)

Не расположен ИСОГД Московской области

4. Строительство,  реконструкция  и  (или)
эксплуатация  (размещение)  объектов
всех  видов  транспорта  федерального  и
регионального значения

Не расположен Постановление  Правительства
МО от 25.03.2016 № 230/8 «Об
утверждении  Схемы
территориального
планирования  транспортного
обслуживания  Московской
области» (ред. от 30.12.2020)



4.1 Строительство,  реконструкция  и  (или)
эксплуатация  (размещение)  объектов
транспорта местного значения

Не расположен Генеральный план
городского  округа
Электросталь  Московской
области,  утвержден  решением
Совета  депутатов  городского
округа  Электросталь
Московской  области  от
28.02.2011  №  56/9  (в  ред.  от
11.09.2020 № 455/76)

5. Зона  с  особыми  условиями
использования  территории  в
соответствии  с  Решением  Исполкома
Моссовета  и  Мособлисполкома  от
17.04.1980  №500-1143  (сведения
подлежат уточнению)

Не расположен -

5.1 Зона  с  особыми  условиями
использования  территории  в
соответствии  с  СП  2.1.4.2625-10
(сведения подлежат уточнению)

Не расположен -

5.2 Зона  с  особыми  условиями
использования  территории  в
соответствии  СанПиН  2.1.4.1110-02  и
иными нормативными правовыми актами
в  сфере  санитарного  законодательства
(сведения подлежат уточнению)

Не расположен. Генеральный  план  городского
округа  Электросталь
Московской  области,
утвержден  решением  Совета
депутатов  городского  округа
Электросталь  Московской
области от 28.02.2011 № 56/9 (в
ред. от 11.09.2020 № 455/76)

6. Земли  Гослесфонда  и  лесничества
(сведения подлежат уточнению)

Пересечение с Границами  лесничеств по
Актам  КЛХ  (ЕГРН)  отсутствует;
Пересечение с Границами лесничеств по
Приказам  РЛХ,  исключенных
Росреестром  отсутствует;  Пересечение  с
сельскими  лесами  2017  отсутствует;
Пересечение  с  сельскими  лесами  2018
отсутствует;  Пересечение  с  землями
лесного  фонда  по  сведениям  ЕГРН
отсутствует;  Пересечение  с  границами
лесничества  по  сведениям  ЕГРН
отсутствует;

Пересечение  с  иными  лесничествами
отсутствует

ИСОГД  Московской  области,
"Лесной  кодекс  Российской
Федерации"  от  04.12.2006  N
200-ФЗ.

Таблица 2
№ Градостроительные

ограничения 
Сведения Источник информации

1. Зоны с особыми условиями
использования территории:
-  ЗОУИТ  по  сведениям
Росреестра

Сведения  отсутствуют ИСОГД  Московской  области,  
Публичная кадастровая карта Росреестра

-  водоохранная
(рыбоохранная)  зона
(сведения  подлежат
уточнению)

Не расположен -
Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  прибрежная  защитная
полоса (сведения подлежат
уточнению)

Не расположен -
Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

- округ санитарной (горно-
санитарной)  охраны
лечебно-оздоровительных
местностей,  курортов  и

Не расположен Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь



природных  лечебных
ресурсов

Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  зоны  санитарной  охраны
источников  питьевого  и
хозяйственно-бытового
водоснабжения

Не расположен Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  зоны  затопления  и
подтопления

Не расположен Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  защитная  зона  объекта
культурного наследия

Не расположен ИСОГД Московской области

-  территория  объекта
культурного наследия

Не расположен ИСОГД Московской области

-  зоны  охраны  объектов
культурного наследия

Не расположен ИСОГД Московской области

-  охранная  зона  особо
охраняемой  природной
территории
(государственного
природного  заповедника,
национального  парка,
природного  парка,
памятника природы)

Не расположен ИСОГД Московской области

-  приаэродромная
территория

Расположен:  Чкаловский  Приаэродромная
территория аэродрома: 1050 кв.м;

ИСОГД Московской области

- санитарно-защитная зона Полностью расположен
в  санитарно-защитной  зоне  предприятий,
сооружений  и  иных  объектов  (сведения
подлежат уточнению)

Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  охранная  зона  объектов
электроэнергетики
(объектов  электросетевого
хозяйства  и  объектов  по
производству
электрической энергии)

Не расположен Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  охранная  зона
трубопроводов
(газопроводов,
нефтепроводов  и
нефтепродуктопроводов,
аммиакопроводов)

Не расположен Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  зона  минимальных
расстояний  до
магистральных  или
промышленных
трубопроводов
(газопроводов,
нефтепроводов  и
нефтепродуктопроводов,
аммиакопроводов)

Не расположен Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  охранная  зона  линий  и
сооружений связи

Не расположен Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)



-  охранная  зона  железных
дорог

Не расположен Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  охранная  зона  тепловых
сетей

Не расположен Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  придорожные  полосы
автомобильных дорог

Не расположен ИСОГД  Московской  области,
Федеральный закон от 08.11.2007 № 257-
ФЗ  «Об  автомобильных  дорогах  и  о
дорожной  деятельности  в  Российской
Федерации  и  о  внесении  изменений  в
отдельные  законодательные  акты
Российской Федерации»

- зона охраняемого объекта Не расположен -
Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

-  иные  зоны  с  особыми
условиями  использования
территорий

Не расположен -
Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

2 Мелиорируемые земли Не расположен ИСОГД Московской области

3 Особо  ценные
сельскохозяйственные
угодья

Не относится Распоряжение  Министерства  сельского
хозяйства  и  продовольствия Московской
области  от  10.10.2019  № 20РВ-349  «Об
утверждении  Перечня  особо  ценных
продуктивных  сельскохозяйственных
угодий,  расположенных  на  территории
Московской  области,  использование
которых  для  других  целей  не
допускается»

4. Генеральный  план:
-  функциональная(ые) зона
(зоны), территория(ии)

О-1  -  Многофункциональная  общественно-
деловая  зона  

Генеральный  план  городского  округа
Электросталь  Московской  области,
утвержден  решением  Совета  депутатов
городского  округа  Электросталь
Московской области от 28.02.2011 № 56/9
(в ред. от 11.09.2020 № 455/76)

- расположение в границах
населенного пункта

В границах Город Электросталь 1050 кв.м -

5. Правила  землепользования
и  застройки:
- территориальная(ые) зона
(зоны)
- территория(ии)

О-1(1050 кв.м.);
Градостроительный  регламент
территориальной  зоны  в  приложении.
Предельное количество этажей 3

Правила  землепользования  и  застройки
территории  (части  территории)
городского  округа  Электросталь
Московской  области,  утвержденные
Постановлением  администрации
городского  округа  Электросталь
Московской  области  от  02.06.2021
№427/6

6. Утвержденные ППТ, ПМТ Сведения отсутствуют ИСОГД Московской области

Заключение подготовлено на основании сведений, содержащихся в государственных 
информационных системах на дату подготовки заключения





Приложение к заключению. 
Правила землепользования и застройки территории (части территории) городского округа 

Электросталь Московской области, утвержденные Постановлением администрации городского округа 

Электросталь Московской области от 02.06.2021 №427/6 

  

  



Приложение к заключению. 
Правила землепользования и застройки территории (части территории) городского округа 

Электросталь Московской области, утвержденные Постановлением администрации городского округа 

Электросталь Московской области от 02.06.2021 №427/6 
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ООО «ИНДАСТРИАЛ АППРЭЙЗАЛ» 

г. Москва, ул. Большая Дорогомиловская, д.8, оф. 2, тел. +7 (499) 394-28-21, info@iappraisal.ru,  www.iappraisal.ru  

В соответствии с Муниципальным контрактом № 40/21-Б от 22.09.2021 г. года специалистами ООО 
«ИНДАСТРИАЛ АППРЭЙЗАЛ» определена рыночная стоимость муниципального имущества  

Цель: Определение рыночной стоимости Объекта оценки. 
Предполагаемое использование результатов оценки:  
-при отчуждении имущества в соответствии со ст. 239.1 Гражданского кодекса Российской Федерации, 

постановления Правительства Российской Федерации от 03.12.2014 № 1299 
Оценка проведена по состоянию в условиях и ценах на 06.10.2021 г. Исследования и анализ, приведенные в 

отчете, были проведены в период с 22.09.2021 г. по 06.10.2021 г. 
Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции), Федеральными стандартами 
оценки ФСО №1,2,3 (Приказы Минэкономразвития России №№297, 298, 299 от 20.05.2015 г.), ФСО № 10 (Приказ 

Минэкономразвития России №328 от 01.06.2015 г.). Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» 
В результате проведенных расчетов, Оценщик сделал вывод, что рыночная стоимость Объекта оценки по 

состоянию на 06.10.2021 г., составляет: 

№ п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (с учетом НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка (НДС 
не облагается), руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (с учетом 
НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-
здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           23 797 200    3 638 250 
 

27 435 450 

Итого 
             23 797 200    3 638 250 

 
27 435 450 

Итоговая величина рыночной стоимости (с учетом НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по адресу 
Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, кадастровый 
номер 50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения стоимости (дату 
оценки) 06.10.2021 г. составляет: 

27 435 450 (Двадцать семь миллионов четыреста тридцать пять тысяч четыреста пятьдесят) руб. 

 

№
 п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (без учета НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка (НДС 
не облагается), руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (без 
учета НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-
здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           19 831 000    3 638 250 23 469 250 

И
того 

             19 831 000    3 638 250 23 469 250 

Итоговая величина рыночной стоимости (без учета НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по адресу 
Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, кадастровый 
номер 50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения стоимости (дату 
оценки) 06.10.2021 г. составляет: 

23 469 250 (Двадцать три миллиона четыреста шестьдесят девять тысяч двести пятьдесят) 

 
Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным 

текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. 
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы относительно методов оценки и их применения в данной 

работе, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.  
Благодарим Вас за возможность оказать услуги Вашей организации. 
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Оценщик Цымбалистый 

А.В. 
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1.  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Основания для 
проведения оценки 

МУНИЦИПАЛЬНЫЙ КОНТРАКТ № 40/21-Б от 22.09.2021 

Объект оценки Перечень имущества для оценки предоставлен ниже 

Состав объекта оценки Объект оценки представлен единым объектом без разделения на составные части 

Имущественные права на 
объект оценки 

Право собственности 

Оцениваемые права 
Заказчика в отношении 
Объекта оценки 

Право собственности 

Обременения и 
ограничения связанные с 
Объектом оценки 

Не зарегистрировано 

Цель оценки Определение рыночной стоимости Объектом оценки. 

Предполагаемое 
использование 
результатов оценки и 
связанные с этим 
ограничения 

Результатом настоящей оценки являются величина рыночной стоимости Объекта 
оценки.  
Предполагаемое использование результатов оценки (задача проведения оценки) – 
при отчуждении имущества в соответствии со ст. 239.1 Гражданского кодекса 
Российской Федерации, постановления Правительства Российской Федерации от 
03.12.2014 № 1299 
Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может 
быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, 
если с даты составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с Объектом 
оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки: 
1.    Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим 
оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и 
допущений, являющихся частью настоящего Отчета. 
2.    Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 
целях и задачах. 
3.    Ни Заказчик, ни оценщики не могут использовать Отчет об оценке иначе, чем это 
предусмотрено договором на проведение оценки. 
4.    Мнение оценщиков относительно стоимости Объекта оценки действительно 
только на дату оценки Объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой 
ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, 
которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, 
следовательно, и на рыночную стоимость Объекта оценки. 
5.    Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 
6.    Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в 
Объекте оценки и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к 
участвующим сторонам. 
7.    Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой величины стоимости 
Объекта оценки, а также тех событий, которые могут наступить в результате 
использования Заказчиком или третьими лицами выводов и заключений, 
содержащихся в Отчете. 
8.    От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 
образом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
9.    Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 
стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что Объект оценки будет 
продан на свободном рынке по цене, равной стоимости Объекта оценки, указанной в 
настоящем Отчете. 

Вид стоимости 

Рыночная стоимость 
Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект 
оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а 
на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, 
т.е. когда: 
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона 

не обязана принимать исполнение; 
 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 
 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей – либо 
стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
 (п. 6, ФСО №2, ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. в актуальной на дату оценки 
редакции). 
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Дата оценки 06.10.2021 г. 

Срок проведения оценки с 22.09.2021 г. по 06.10.2021 г. 

Документы, 
характеризующие Объект 
оценки 

МУНИЦИПАЛЬНЫЙ КОНТРАКТ № 40/21-Б от 22.09.2021 

Особые условия Отсутствуют 

Пределы применения 
полученного результата 

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 
целях. 
Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 
дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 
Оценщики опирались на информацию, предоставленную Заказчиком.  
В соответствии со ст.12 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» (в ред. от 13.07.2015 №216-ФЗ) 
«рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей 
совершения сделки в течение 6 мес. с даты составления отчета, за исключением 
случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации». 

Допущения и ограничения, 
на которых должна 
основываться оценка 

1. Представленное к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, 
спорах, не обременено залоговыми обязательствами, и на него нет притязаний со 
стороны третьих лиц.   
2. Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком достаточной 
и достоверной информации по объекту оценки.   
3. В процессе оказания услуг по оценке могут возникать иные допущения и 
ограничения, не указанные в задании на оценку, на которых должна основываться 
оценка.   
4. После процедуры согласования полученных результатов по подходам итоговую 
рыночную стоимость объекта оценки необходимо выразить в виде одного значения 
(без указания доверительного диапазона). 
5. Оценщики и Исполнитель не дают каких-либо гарантий с их стороны в отношении 
заключения сделок, связанных с объектом оценки, на основе установленной 
Оценщиками рыночной стоимости такого объекта. 
6. Оценщики и Исполнитель принимают предоставляемую Заказчиком информацию 
об объекте без проведения дополнительной проверки и не несут ответственности за 
ее достоверность. 

Иная информация, 
предусмотренная 
Федеральными 
стандартами оценки 

1. Итоговая рыночная стоимость объекта оценки выражена единым значением. 
2. В ходе проведения оценки, Оценщик может привлекать отраслевых специалистов, 
обладающих специальными знаниями, необходимыми для проведения оценки 
объекта оценки. 
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2.  ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ 
ПРИМЕНЕНИЯ 

При выполнении работы по оценке рыночной стоимости объекта оценки Оценщиком были 
использованы и соблюдены следующие стандарты оценки, обязательные к применению при 
осуществлении оценочной деятельности: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России №297 
от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России №298 от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России №299 от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» 
 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)». 

Утвержденный Приказом Минэкономразвития России №328 от 01.06.2015 г.  
 СТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ Некоммерческого партнерства 

Саморегулируемой организации оценщиков АСОО «СОЮЗ», утверждены Решением совета 
Партнерства АСОО «СОЮЗ», протокол № 2 от 10 сентября 2006 г.; 

 КОДЕКС ЭТИКИ ЧЛЕНОВ Некоммерческого Партнерства Саморегулируемая организация 
оценщиков АСОО «СОЮЗ», утвержден общим собранием членов АСОО «СОЮЗ», протокол 
от 25 декабря 2011 г. 

Применяемые федеральные стандарты оценки являются обязательными к применению при 
осуществлении оценочной деятельности согласно п.2. ФСО №№1,2,3,7,10. 

В соответствии со ст.15 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», Оценщик обязан быть членом одной из саморегулируемых 
организаций оценщиков и соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования 
Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», других федеральных 
законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, Федеральных стандартов 
оценки, а также стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой 
организацией оценщиков, членом которой он является. Также согласно п. 3 ФСО № 3, Оценщик, 
подготовивший отчет, обязан использовать стандарты и правила оценочной деятельности, 
установленные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является. 
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3.  ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

В настоящем Отчёте использованы следующие ограничивающие условия и допущения: 
 Согласно целям и задачам оценки в настоящем Отчете определяется стоимость конкретного имущества 

при конкретном использовании на базе методов и процедур оценки, отражающих характер имущества и 
обстоятельств, при которых данное имущество наиболее вероятно можно продать на открытом рынке. 

 Отчет достоверен лишь в полном объеме, любое соотнесение частей стоимости, с какой-либо частью 
объекта является неправомерным, если это не оговорено в отчете. 

 Исполнитель в процессе подготовки Отчета об оценке исходит из достоверности правоустанавливающих 
документов на объект оценки; 

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

 Исполнитель предполагает отсутствие каких-либо скрытых, то есть таких, которые невозможно 
обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта, фактов, влияющих на оценку, на состояние 
собственности, конструкций, грунтов. Исполнитель не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 
фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

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

 Исходные данные о составляющих объекта оценки, используемые при подготовке отчета, получаются, по 
мнению Исполнителя, из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Исполнитель не 
может гарантировать их абсолютную точность, поэтому в отчете делаются ссылки на источники 
информации. 

 Исполнитель не производит технической и экологической экспертизы оцениваемого имущества. Выводы о 
состоянии активов делаются на основе информации, предоставленной Заказчиком. 

 Содержание Отчета является конфиденциальным для Исполнителя, за исключением случаев, 
предусмотренных законодательством Российской Федерации, а также случаев представления отчета в 
соответствующие органы при возникновении спорных ситуаций. 

 В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, Исполнитель предоставляет 
копии хранящихся отчетов или информацию из них правоохранительным, судебным, иным 
уполномоченным государственным органам либо органам местного самоуправления. 

 Результаты оценки достоверны лишь в указанных целях оценки и на указанную дату проведения оценки. 
Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за последующие изменения социальных, 
экономических, юридических, природных и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и 
повлиять на величину оцененной стоимости. 

 Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего Отчета является некорректным и 
может привести к искажению результатов оценки. 

 Отчет об оценке не подлежит публикации целиком или по частям без письменного согласия Оценщика. 
Публикация ссылок на Отчет, данных содержащихся в отчете, имени и профессиональной 
принадлежности Оценщика запрещена без письменного разрешения Оценщика. 

 Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения экономических, 
юридических, социальных и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого 
имущества. 

 Оценщик не занимался измерениями физических параметров объекта оценки и его частей/элементов (все 
размеры, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не 
несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

 Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных 
источников и считаются достоверными. Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, 
поэтому делает ссылки на источники информации. 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указываемая в Отчете об оценке: может быть 
использована для вовлечения в хозяйственный оборот, но не является гарантией свершения сделки 
именно по цене равной рыночной стоимости; может быть признана рекомендуемой для целей совершения 
сделки с объектом оценки, если с даты составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с 
объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

 Правоустанавливающие, правоподтверждающие документы представлены не были. Оценщик допускает, 
что Объект оценки принадлежит на праве собственности. 

 Техническое состояние Объектов оценки было определено со слов Заказчика 
 Заказчик не может отказать в принятии отчета об оценке объекта оценки в случае наличия в нем 

незначительных недостатков редакционно-технического характера, т.к. наличие незначительных 
недостатков редакционно-технического характера (менее десяти процентов печатного объема текста) не 
умаляет достоверность отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения и не 
является основанием для признания итоговой величины рыночной или иной стоимости объекта оценки не 
достоверной или не рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки. 

 При выявлении существенных ошибок (не грамматических, или если грамматическая ошибка привела к 
искажению смысла текста) отчет об оценке должен быть заменен (сложившаяся практика издания и 
применения распорядительных документов). 
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4.  СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Полное наименование КОМИТЕТ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ОТНОШЕНИЙ АДМИНИСТРАЦИИ 
ГОРОДСКОГО ОКРУГА ЭЛЕКТРОСТАЛЬ МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

Реквизиты Реквизиты Описание 

Полное наименование 
КОМИТЕТ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ОТНОШЕНИЙ 
АДМИНИСТРАЦИИ ГОРОДСКОГО ОКРУГА 
ЭЛЕКТРОСТАЛЬ МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

Местонахождение 
144003, Московская область, г. Электросталь, 
ул. Мира, дом 5 

ИНН / КПП 5053012866/505301001 
 

 

Оценщики, работающие  
на основании трудового 
договора 

Цымбалистый Антон Валерьевич 
Действительный член Саморегулируемой организации АСОО «СОЮЗ»  (место 
нахождения по адресу: 105064, г.Москва, ул. Садовая-Черногрязская, д.13/3, корп. 1, 
оф. 12) 
№ 0991R/776/20136/21, выданный организацией: АО "АльфаСтрахование". Период 
страхования с 03.09.2021 по 02.09.2022. Страховая сумма 3000000 (три миллиона 
руб.) 
Трудовой договор с ООО «Индастриал Аппрэйзал» №1/2017 от 01.02.2017 г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности «Оценка 
недвижимости» №029912-1 от 24.09.2021. 
Стаж работы в оценочной деятельности: 7 лет 
Номер контактного телефона: +7 (499) 755-72-45. 
Почтовый адрес Оценщика: 121059, г. Москва, ул. Большая Дорогомиловская, д. 8, оф. 
2. 
Адрес электронной почты Оценщика: info@iappraisal.ru. 

Местонахождение 
Оценщиков 

121059, г. Москва, ул. Большая Дорогомиловская, д. 8, оф. 2 

Юридическое лицо,  
с которым Оценщики 
заключили трудовой 
договор (Исполнитель) 

Общество с ограниченной ответственностью «Индастриал Аппрэйзал» 
(ООО «Индастриал Аппрэйзал») 
Местонахождение: 1-я Фрезерная улица, 2/1к2, оф. 509, Москва 
Почтовый адрес: 1-я Фрезерная улица, 2/1к2, оф. 509, Москва 
ОГРН 1177746042550, дата присвоения 20.01.2017 г. 
ИНН 7730225909, КПП 772101001 
Р/сч 40702810770010013653 в Московском филиале АО КБ "МОДУЛЬБАНК" г.Москва 
БИК 044525092 
К/сч 30101810645250000092 
Тел.: +7 (499) 755-72-45 

Сведения  
о страховании 
гражданской 
ответственности 
Исполнителя 

Гражданская ответственность Исполнителя застрахована в АО "АльфаСтрахование", 
полис страхования ответственности № 0991R/776/20094/21 от 02.04.2020 г., период 
действия с 05.04.2021 г. по 04.04.2022 г. Страховая сумма/лимит ответственности: 
5 500 000 руб. 

Сведения о 
независимости  
Оценщиков и 
Исполнителя 

Исполнитель и Оценщик, с которым Исполнитель заключил трудовой договор, 
независимы от Заказчика по смыслу ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. 
№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
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5.  ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ  

Основанием для проведения оценки является МУНИЦИПАЛЬНЫЙ КОНТРАКТ № 40/21-Б 

от 22.09.2021 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 
Объект оценки –  

№ п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (с 
учетом НДС), руб. в 
результате применения 
доходного подхода 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (с 
учетом НДС), руб. в 
результате применения 
сравнительного 
подхода 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (с 
учетом НДС), руб. в 
результате применения 
затратного подхода 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-
здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

Не применялся    Не применялся    27 435 450 

Итого     27 435 450 

Итоговая величина рыночной стоимости (с учетом НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по 
адресу Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, 
кадастровый номер 50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения 
стоимости (дату оценки) 06.10.2021 г. составляет: 

27 435 450 (Двадцать семь миллионов четыреста тридцать пять тысяч четыреста пятьдесят) руб. 

 

№
 п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (без 
учета НДС), руб. в 
результате применения 
доходного подхода 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (без 
учета НДС), руб. в 
результате применения 
сравнительного 
подхода 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (без 
учета НДС), руб. в 
результате применения 
затратного подхода 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-
здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

Не применялся    Не применялся    23 469 250 

И
того 

    23 469 250 

Итоговая величина рыночной стоимости (без учета НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по 
адресу Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, 
кадастровый номер 50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения 
стоимости (дату оценки) 06.10.2021 г. составляет: 

23 469 250 (Двадцать три миллиона четыреста шестьдесят девять тысяч двести пятьдесят) 
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Цель оценки: Определение рыночной стоимости Объекта оценки. 
Предполагаемое использование результатов оценки:  
при отчуждении имущества в соответствии со ст. 239.1 Гражданского кодекса 

Российской Федерации, постановления Правительства Российской Федерации от 03.12.2014 
№ 1299 

Вид права: Право собственности; 

5.1. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ 

Оценка рыночной стоимости Объекта оценки, проведена затратным подходом. 
Результаты определения стоимости представлены в таблице далее. 

Таблица 1. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 
оценке 

№ п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (с учетом НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка 
(НДС не облагается), 
руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (с 
учетом НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-
здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           23 797 200    3 638 250 
 

27 435 450 

Итого 
             23 797 200    3 638 250 

 
27 435 450 

Итоговая величина рыночной стоимости (с учетом НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по 
адресу Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, 
кадастровый номер 50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения 
стоимости (дату оценки) 06.10.2021 г. составляет: 

27 435 450 (Двадцать семь миллионов четыреста тридцать пять тысяч четыреста пятьдесят) руб. 

 

№
 п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (без учета НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка 
(НДС не облагается), 
руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (без 
учета НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-
здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           19 831 000    3 638 250 23 469 250 

И
того 

             19 831 000    3 638 250 23 469 250 

Итоговая величина рыночной стоимости (без учета НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по 
адресу Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, 
кадастровый номер 50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения 
стоимости (дату оценки) 06.10.2021 г. составляет: 

23 469 250 (Двадцать три миллиона четыреста шестьдесят девять тысяч двести пятьдесят) 

5.2. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оценка проведена по состоянию в условиях и ценах на 06.10.2021 г. 
Исследования и анализ, приведенные в отчете, были проведены в период с 

22.09.2021  г. по 06.10.2021 г. Оценка произведена на основании представленной 
документации, устной информации представителей Заказчика. 

В результате проведенных расчетов, Оценщик сделал вывод, что рыночная стоимость 
Объекта оценки по состоянию на 06.10.2021 г., составляет: 

№ п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (с учетом НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка 
(НДС не облагается), 
руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (с 
учетом НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-
здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           23 797 200    3 638 250 
 

27 435 450 

Итого 
             23 797 200    3 638 250 

 
27 435 450 
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Итоговая величина рыночной стоимости (с учетом НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по 
адресу Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, 
кадастровый номер 50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения 
стоимости (дату оценки) 06.10.2021 г. составляет: 

27 435 450 (Двадцать семь миллионов четыреста тридцать пять тысяч четыреста пятьдесят) руб. 

 

№
 п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (без учета НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка 
(НДС не облагается), 
руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (без 
учета НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-
здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           19 831 000    3 638 250 23 469 250 

И
того 

             19 831 000    3 638 250 23 469 250 

Итоговая величина рыночной стоимости (без учета НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по 
адресу Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, 
кадастровый номер 50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения 
стоимости (дату оценки) 06.10.2021 г. составляет: 

23 469 250 (Двадцать три миллиона четыреста шестьдесят девять тысяч двести пятьдесят) 

5.3. ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ 

СТОИМОСТИ 

1. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам и 
действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 
частью настоящего Отчета. 

2. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и 
задачах. 

3. Ни Заказчик, ни оценщики не могут использовать Отчет об оценке иначе, чем это 
предусмотрено договором на проведение оценки. 

4. Мнение оценщиков относительно стоимости Объекта оценки действительно только на дату 
оценки Объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за 
изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 
этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость 
Объекта оценки. 

5. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 
6. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в Объекте оценки и 

действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 
7. Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки, а 

также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или 
третьими лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

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

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 
стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что Объект оценки будет продан на 
свободном рынке по цене, равной стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем Отчете. 

10. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может быть 
признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты 
составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты 
представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
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6.  ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

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

Обременение – ограничение права собственности и других вещных прав на объект 
правами других лиц (например, залог, аренда, сервитут, арест имущества, доверительное 
управление и др.). В оценке обременение, как правило, исследуется с точки зрения того, как 
может повлиять наличие обременения на экономические интересы существующего 
владельца имущества и ожидания предполагаемого инвестора (покупателя). 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения 
объекта оценки, с учетом его износа и устареваний. 

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

Специализированное имущество. Имущество, которое редко, если вообще когда-
либо, продается на рынке отдельно от продажи всего бизнеса или организации, частью 
которого (которой) оно является, в силу его уникальности, обусловленной его 
специализированным характером и конструкцией, его конфигурацией, размером, 
местоположением и другими свойствами. 

Износ  – потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и (или) 
его морального устаревания. 

Физический износ – потеря стоимости за счет естественных процессов в ходе 
эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниение, ржавлении, 
поломке и конструктивных дефектах. Такой тип износа может быть устранимым или 
неустранимым. Устранимый физический износ (т.е. износ который может быть устранен в 
результате текущего ремонта) включает в себя плановый ремонт или замену частей объекта 
в процессе повседневной эксплуатации. 

Функциональное устаревание – потеря стоимости вследствие относительной 
неспособности оцениваемого объекта обеспечить полезность по сравнению с новым 
объектом, созданным для таких же целей. Он обычно вызван несоответствием техническим 
и функциональным требованиям (таким как параметры, размер, стиль, срок службы и пр.). 
Функциональный износ может быть как устранимым, так и неустранимым. Функциональный 
износ считается устранимым, если стоимость ремонта или замены устаревших или 
неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину 
прибавляемой стоимости и (или) полезности. В противном случае износ считается 
неустранимым. 

Внешнее (экономическое) устаревание – потеря стоимости вследствие факторов 
«извне»: изменения ситуации на рынке, финансовых и законодательных условий и т.д. 

 Срок полезного использования – определенный нормативами актами срок 
службы имущества. 

Нормативный срок службы – определенный нормативами актами срок службы 
имущества. 

Хронологический возраст – это временной промежуток времени, прошедший от 
даты приобретения имущества. 

Наиболее эффективное использование определяется как разумное и возможное 
использование, которое обеспечит самую высокую текущую стоимость объекта на Дату 
оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. 

Аналогичный объект (объект-аналог) – сходный по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена 
которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

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

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

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

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

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
 (п. 6, ФСО №2, ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. в актуальной на дату оценки редакции). 
Ликвидационная стоимость - это расчетная величина, отражающая наиболее 

вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции 
объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, 
когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной 
стоимости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 
продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. (п. 8 ФСО №2, ст. 3 
Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 
29.07.1998 г. в актуальной на дату оценки редакции) 
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7.  ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 
имеющимися у него данными: 

Отчет выполнен в соответствии с Федеральными стандартами оценки (ФСО 1, 2, 3, 
10), а также стандартами и правилами саморегулируемой организации, членами которой 
является Оценщик.  

В отношении Объекта оценки, являющегося предметом настоящего Отчета, Оценщик 
не имеет никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также не 
состоят в родстве, не имеют никаких личных интересов или пристрастности по отношению к 
лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего Отчета владельцами Объекта 
оценки или намеревающимся совершить с ним сделку. 

Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной 
стоимостью Объекта оценки или с деятельностью по оценке, благоприятствующей 
интересам клиента, с суммой определенной стоимости, с достижением оговоренных 
результатов или с какими-то иными причинами, кроме как выполнением работ по 
настоящему Отчету и заключенному договору. 

Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 
Приведенные анализы, мнения и выводы действительны исключительно в пределах, 

оговоренных в данном Отчете допущений и ограничивающих условий, и являются 
персональным, непредвзятым анализом, мнениями и выводами. 

Специалисты ООО «ИНДАСТРИАЛ АППРЭЙЗАЛ» являются профессиональными 
Оценщиками, обладающими необходимыми профессиональными знаниями и навыками, 
подтвержденными соответствующими сертификатами, а также имеющими достаточные 
знания рынка и опыт для проведения данной оценки. 

Ни одно лицо, кроме лиц, подписавших данный Отчет, не оказывали 
профессионального содействия Оценщику. 

Профессиональная ответственность Оценщиков, принимавших участие в настоящей 
оценке, застрахована.  

В соответствии с практикой компании ООО «ИНДАСТРИАЛ АППРЭЙЗАЛ» 
уведомляем, что данный Отчет является конфиденциальным и предназначается только для 
целей, указанных в задании на оценку.  

Мы не являемся ответственными перед третьей стороной, вследствие чего, 
информация, представленная в данном Отчете, ее часть, ссылки на нее или на Отчет, не 
могут быть опубликованы в любом виде или разглашены третьей стороне без нашего 
предварительного письменного согласия. 
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8.  ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Оценщик, подготовивший настоящий Отчет, данным удостоверяет, что в соответствии 
с имеющимися у него данными: 
1. Изложенные в данном Отчете факты правильны и соответствуют действительности. 
2. Сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах, оговоренных в настоящем Отчете допущений и 
ограничивающих условий, и являются персональными, непредвзятыми 
профессиональными мнениями и выводами Оценщика, подготовившего настоящий 
Отчет. 

3. Оценщик, подготовивший настоящий Отчет, не имеет ни в настоящем, ни в будущем 
какого-либо интереса в Объекте оценки, являющемся предметом данного Отчета; 
Оценщик, подготовивший настоящий Отчет, также не имеет личной заинтересованности 
и предубеждения в отношении вовлеченных сторон. 

4. Вознаграждение Оценщика, подготовившего настоящий Отчет, ни в коей степени не 
связано с объявлением заранее определенной стоимости, или тенденции в 
определении стоимости в пользу клиента с суммой оценки стоимости, с достижением 
заранее оговоренного результата или с последующими событиями. 

5. Образование Оценщика, подготовившего настоящий Отчет, соответствует необходимым 
требованиям.  

6. Оценщик, подготовивший настоящий Отчет, имеет необходимый опыт оценки 
аналогичного имущества и знает район его нахождения. 

7. Никто, кроме лиц, указанных в Отчете, не оказывал профессиональной помощи в 
подготовке Отчета. 
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9.  ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объектом оценки является имущество в составе 
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 50:46:0030303:524, 

площадь 1098 кв.м., степень готовности 70% адрес объекта: Московская область, г. 
Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д.2б с земельным 
участком, кадастровый номер 50:46:0030303:148, вид разрешенного использования: для 
размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, площадь 
1050 кв.м., адрес объекта: Московская область, г. Электросталь, с севера от территории 
автомойки по Фрязевскому шоссе, д.2б. 

Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные 
и качественные характеристики объекта оценки, представлен ниже: Муниципальный 
контракт № 40/21-Б от 22.09.2021 

Таблица 2. Анализ прав на оцениваемый объект, общеэкономическое описание 

Наименование показателя Характеристика 

Имущественные права на 
объект 
(правоустанавливающие, 
правоподтверждающие 
документы) 

Право собственности. 
1
 

Наименование 
правообладателей 

Нет данных  

Обременения объекта оценки Не зарегистрировано 

Балансовая стоимость объекта 
оценки, руб. (Первоначальная) 

Нет данных  

Особые условия Нет данных 

 
 
. 

                                                
1
 См. раздел 3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ 

ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) на стр. 8 
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Таблица 3. Характеристики Объекта оценки 

 

№ п/п Местоположение Кадастровый номер Площадь, кв.м Ограничения Этажность 
1.Объект 
незавершенного 
строительства, степень 
готовности 70%  

Московская область, г. 
Электросталь, с севера 
от территории 
автомойки по 
Фрязевскому шоссе, 
д.2б 

50:46:0030303:524 1098,0 Нет 2 

2. Земельный участок, 
вид разрешенного 
использования: для 
размещения объектов 
торговли, 
общественного питания 
и бытового 
обслуживания 

Московская область, г. 
Электросталь, с севера 
от территории 
автомойки по 
Фрязевскому шоссе, 
д.2б 

50:46:0030303:148 1050,0 Нет - 

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

Не выявлены 
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10.  АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ 
ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ  

10.1. ОСНОВНЫЕ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО ПОКАЗАТЕЛИ 

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ ЯНВАРЬ 2021 

 

 
Источник: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/OmnPvYUx/oper-01-21.pdf 

Социально-экономическое развитие Московской области январь 2021 
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Источник: https://mef.mosreg.ru/download/document/9162348 

 

Основные выводы: 

-Наблюдается рост ВВП.  

-Наблюдается рост инвестиций в основной капитал 

-Сокращаются реальные располагаемые денежные доходы.  
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10.2. ОСНОВНЫЕ ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ, ВЛИЯЮЩИЕ НА 

СТОИМОСТЬ 

Элементы сравнения (ценообразующие факторы) - такие характеристики объектов 
недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен на недвижимость. 

Согласно Федеральному стандарту № 3 «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3 
утвержденным Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 299), в разделе анализа 
рынка должна быть представлена информация по ценообразующим факторам.  

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов 
сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно 
объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются 
только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между 
собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и 
оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора. 
Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости 
весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности 
исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо 
малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее число факторов, влияние 
которых должно учитываться, оказывается значительным. Для упрощения процедур 
анализа оставшиеся факторы группируются и в этом случае в качестве элементов 
сравнения можно рассматривать упомянутые группы. Далее приведен перечень таких 
групп, а также элементы сравнения из этих групп, рекомендуемые к использованию в 
анализе. 

Полученные значения величин влияния факторов определялись путем сравнения 
(сопоставления) цен сделок/предложений на текущий период времени, а также в 
процессе исследования рынка, исходя из собственной практики, интервьюирования 
специалистов рынка.  

В рамках настоящего Отчета оценщик выделяет следующие основные 
ценообразующие факторы:  

 права собственности на объект, 
 условия финансирования, 
 условия продажи, 
 физические характеристики, 
 техническое состояние. 
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11.  ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 
ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ 
ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ  

11.1. МЕТОДОЛОГИЯ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ  

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 
сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при 
проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения 
каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование 
результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. 

11.2. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства 
либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний (п.18 ФСО № 1). 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 
достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 
воспроизводство либо замещение объекта оценки (п.19 ФСО № 1). 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 
определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 
аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 
оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 
федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению 
оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей (п.20 ФСО 
№ 1). 

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 
земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений 
(п.24а ФСО №7). 

11.3. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-
аналогами (п.12 ФСО № 1). 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 
достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 
этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений 
(п.13 ФСО № 1). 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как 
на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 
основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки 
(п.14 ФСО № 1). 

11.4. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки (п.15 ФСО №1) 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 
информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 
способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы (п.16 ФСО №1) 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 
дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода (п.17 ФСО №1) 
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11.5. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ И 

МЕТОДОВ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПОДХОДОВ  

В общем случае оценка рыночной стоимости проводится с использованием трех 
подходов. Для различных видов активов существуют различные методы, реализуемые в 
рамках основных оценочных подходов. 

При выборе подхода учитываются следующие факторы: цель оценки, вид 
оцениваемой стоимости, категория оцениваемого актива, достоверность, надежность, 
полнота и достаточность исходной аналитической информации, как уникальной для 
объекта оценки, так и общего характера. 

Основными критериями при выборе возможных для использования при оценке 
рыночной стоимости имущества подходов является наличие в полном объеме 
необходимой рыночной информации, а также наличие у объекта оценки специфических 
особенностей, при которых использование какого-либо из подходов становится 
невозможным. 

Ниже приводится анализ возможности применения в расчете рыночной стоимости 
оцениваемого имущества затратного, сравнительного и доходного подходов, а также, в 
случае необходимости, обоснование отказа от использования какого-либо из них. 

В рамках затратного подхода определяются затраты на воспроизводство либо 
замещение объекта оценки. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 
для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 
создании объекта оценки материалов и технологий. 

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

Из определения видов стоимости следует, что расчеты стоимости 
воспроизводства/замещения проводятся на базе рыночной стоимости (к примеру, 
используются рыночные аналоги либо рыночная информация о соответствующих 
индексах удорожания), но с некоторыми ограничениями, которые могут быть связаны со 
спецификой объектов оценки. 

Учитывая вышесказанное, Оценщик пришел к выводу о целесообразности 
применения затратного подхода. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, который гласит, что  
потенциальный инвестор не заплатит за объект сумму большую, чем та цена, за которую 
можно купить сопоставимые объекты на открытом рынке.  

Рыночная стоимость определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель 
за аналогичный по качеству и полезности объект.  Метод сравнения продаж наиболее 
действителен для объектов оценки, по которым имеется достаточное количество 
информации о недавних сделках купли-продажи. Если такой объект на рынке продаж 
отсутствует, метод сравнения продаж не приемлем. Любое отличие условий продажи 
сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки учтено при 
анализе. 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном 
выполнении следующих действий: 

 Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации 
обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравниваемой полезности 

 Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного 
анализа по каждой единице. 

 Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с 
целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых 

 Приведение ряда показателей продажных цен сравнимых объектов к одному, 
или диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта. 

 При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются 
от объекта сравнения к объекту оценки. 

В оценочной практике принято выделять шесть основных элементов сравнения, 
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которые должны анализироваться в обязательном порядке:  

 права собственности на объект, 

 условия финансирования, 

 условия продажи, 

 состояние рынка, 

 физические характеристики, 

 техническое состояние. 
Проанализировав доступную информацию, Оценщик пришел к выводу о 

нецелесообразности применения сравнительного подхода для оценки оборудования, 
поскольку экспонируемые на рынке аналоги предлагаются как ранее не эксплуатируемые 
или восстановленные, а оценивается оборудование в удовлетворительном состоянии, 
что вызывает необходимость введения соответствующих корректировок. Применение 
аналогов в отличном состоянии целесообразно в рамках сравнительного подхода.  

В результате проведенного анализа Оценщик отказался от использования в 
расчетах доходного подхода, поскольку оцениваемые объекты являются частью активов 
всего производственного комплекса и выделить доходы и расходы, приходящиеся на их 
долю, не представляется возможным. 

Таким образом, на основе проведенного анализа различных подходов и 
имеющейся в распоряжении Оценщика информации, было принято решение о 
применении при расчете рыночной стоимости оцениваемого имущества затратного 
подхода.  

 
Вывод: Оценщик считает возможным применение затратного подхода для 

оценки рыночной стоимости оцениваемого объекта. 
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12.  ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

12.1. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

12.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА  

Согласно ФСО №7 в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с 
использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 

 определение прибыли предпринимателя; 

 определение износа и устареваний; 

 определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на 

создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и 

устареваний; 

В рамках настоящего Отчета рыночная стоимость сооружений определяется без учета стоимости прав 
на земельные участки, на которых они расположены, так как оцениваемые объекты являются электрическими 
сетями и располагаются над землей. 

Определение полной стоимости замещения (воспроизводства) объектов недвижимого имущества 

Для определения стоимости нового строительства, то есть для расчетов затрат на замещение 
(воспроизводство) оцениваемого объекта недвижимости, используются следующие основные методы:  

 сметный метод; 

 метод показателей потребительской стоимости; 

 метод укрупненных показателей стоимости по видам работ; 

 ресурсный метод; 

 метод сравнительной единицы; 

 метод долгосрочной индексации балансовой стоимости; 

 метод объектов-аналогов, и др.  

В результате анализа Оценщик в рамках затратного подхода для определения затрат на замещение 
(воспроизводство) сооружений применил следующие методы: 

 метод укрупненных показателей стоимости, содержащихся в сборнике и бюллетене КО-ИНВЕСТ из 

серии «Справочник оценщика»; 

Определение затрат на замещение зданий и сооружений методом 
укрупненных показателей по сборникам КО-ИНВЕСТ 

Укрупненные показатели стоимости, содержащиеся в издании КО-ИНВЕСТ серии 
«Справочник оценщика», являются наиболее приемлемыми для расчета как наиболее 
полно отражающие современные объемно-планировочные, конструктивные решения и 
использованные строительные материалы, соответствующие тем, которые имеются в 
оцениваемых объектах. Данный справочник содержит техническое описание объектов-
аналогов, стоимостные показатели в уровне цен Московской области, 
дифференцированные по элементам зданий для нескольких уровней класса качества и 
конструктивных систем.  

Величина затрат на замещение определяется по формуле: 

                                  

где 

Сз - затраты на замещение улучшения без учета износа;  

Сбаз - справочный стоимостный показатель на единицу измерения улучшений по 
состоянию на дату издания справочника;  

SDC - итоговая поправка по первой группе, выраженная в рублях на единицу 
измерения (сравнения) улучшений;  
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К - общий корректирующий коэффициент по второй группе поправок;  

N - количество единиц измерения в оцениваемом объекте (строительный объем, 
площадь, протяженность и пр.);  

Кд - прибыль предпринимателя (девелопера).  

Данные об объемно-планировочных решениях оцениваемых объектов недвижимого 
имущества принимались согласно описанию оцениваемых объектов, предоставленному 
Заказчиком. 

Подбор укрупненных показателей стоимости определялся для зданий и сооружений, 
по которым Заказчиком были предоставлены технические характеристики, достаточные 
для расчета стоимости по укрупненным показателям. 

При подборе укрупненных показателей стоимости Оценщик ориентировался на 
идентичность конструктивных (КС - класс конструктивной системы) решений оцениваемых 
объектов и справочных показателей.  

Стоимостные показатели, представленные в справочнике, соответствуют базовому 
показателю. Необходимо учесть расхождения в конструктивных элементах, материалах 
отделки, объемно-планировочных решениях оцениваемого объекта и объекта-аналога. 

Для расчета вводятся следующие поправки:  

Группа поправок (SDC), выраженная в рублях на единицу сравнения объекта 
недвижимости:  

 на отсутствие части наружных стен;  

 на различие в высоте этажа;  

 на различие в конструктивных решениях;  

 на фундамент;  

 на конструктивные поправки, связанные с типами применяемых материалов и инженерных сетей.  

Группа поправок (К), выраженная в виде корректирующих коэффициентов:  

 на различие в строительном объеме или площади объекта недвижимости;  

 на сейсмичность;  

 на доначисления к стоимости прямых затрат, накладных расходов и прибыли;  

 на регионально-экономические поправки;  

 на изменение цен после издания справочника. 

Группа поправок (SDC), выраженная в рублях на единицу сравнения объекта 
недвижимости:  

Поправка на различие в конструктивных элементах  

Поправка на различие в конструктивных элементах применяется, если техническое 
решение конструктивного элемента оцениваемого объекта существенно отличается от 
технического решения того же элемента справочного объекта. Стоимость оцениваемого 
элемента (Со) рассчитывается по формуле:  

        
  

  
, 

где 
Со и Сс - стоимость конструктивного элемента для оцениваемого и для справочного здания 

соответственно.  
ф0 и фс - стоимостные коэффициенты для рассматриваемого конструктивного элемента оцениваемого 

и справочного объекта. 

Поправка на отсутствие части наружных стен 

Поправка на отсутствие какой-либо наружной стены улучшения (ΔСст), применяется 
тогда, когда оцениваемое улучшение является пристроенным. Расчет поправки 
производится по следующей формуле:  

              , 

где 
αст - доля площади отсутствующей стены в общей площади стен не пристроенного объекта 
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недвижимости;  
ΔСст - справочная стоимость стен не пристроенного улучшения, приводимая в гр. «Стены наружные с 

отделкой» Приложения «Стоимостные коэффициенты по элементам зданий»  

Поправка на различие в высоте этажа 

Поправка на различие в высоте этажа (ΔСh) определяется по формуле:  

                            
     

  
,  

где 
Цпер, Цпол, Цкарк - удельные справочные показатели стоимости конструктивных элементов объекта 

недвижимости, соответственно, перекрытий (гр. 5 «Перекрытия и покрытия»), пола (гр.8 «Полы»), каркаса 
(графа 2 «Каркас»), руб./куб. м$ 

ho, hа - средняя высота этажа, соответственно, оцениваемого объекта недвижимости и объекта-
аналога, м. 

Группа поправок (К), выраженная в виде корректирующих коэффициентов: 

Поправка на различие в строительном объеме улучшения 

Поправка на разницу между строительным объемом оцениваемого объекта 
недвижимости (Vo) и объемом объектов-аналогов (Vа) определяется с помощью 
коэффициентов, представленных ниже (см. Таблица 4). 

Таблица 4. Поправка на разницу в объеме (V, куб. м) или площади (S, кв. м) 

 

 

Размер корректировки составит 1,1. 

Поправка на сейсмичность 

Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (Ксейсм) вводится в 
случае, когда оцениваемый объект располагается в районе с сейсмичностью, 
отличающейся от сейсмичности, для которой рассчитаны стоимостные показатели в 
справочнике. 

Расчет коэффициента производится по следующей формуле: 

          
  

  
   

где 
      - коэффициенты уровня стоимости здания соответственно при сейсмичности, учтенной в 

справочнике (6 баллов), и при сейсмичности в j-ом районе расположения оцениваемого объекта (см. 
Таблица 5). 

Таблица 5. Коэффициент уровня стоимости здания при различной сейсмичности 
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Поправка на величину доначислений к стоимости прямых затрат, накладных 
расходов и прибыли не производилась по причине отсутствия различия в указанных 
затратах между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. 

Поправка на региональное различие в уровне цен 

Регионально-экономические поправки позволяют выйти на уровень стоимости 
объектов недвижимости в конкретном регионе. Корректирующие коэффициенты 
стоимости строительства по характерным конструктивным системам зданий и сооружений 
использованы для справочников КО-ИНВЕСТ выпуска 2016 г. в соответствии с 
Межрегиональным информационно-аналитическим бюллетенем «Индексы цен в 
строительстве» (Выпуск 104, табл. 2.2.2). Данный справочник составлен для Московской 
области, объект оценки расположен в Московской области, данный коэффициент равен 
1,00. 

Поправка на изменение цен после издания справочника  
Коэффициент изменения стоимости строительства (Кинфл) рассчитывался по формуле:  

        
  

    
, 

где 
Кинфл - коэффициент изменения стоимости строительства;  
Ио - индекс цен в строительстве за июль 2020 г.;  
Испр - индекс цен в строительстве на 2016 г.  
Ио и Испр - принимаются по данным справочника «Индексы цен в строительстве» №112, 2020 г. (табл. 

2.1) для Московской области.  



29 
 

 

ООО «ИНДАСТРИАЛ АППРЭЙЗАЛ» 

г. Москва, ул. Большая Дорогомиловская, д.8, оф. 2, тел. +7 (499) 394-28-21, info@iappraisal.ru,  www.iappraisal.ru  

 
Определение величины предпринимательской прибыли 

Прибыль предпринимателя является фактором вознаграждения инвестора за риск 
строительства объекта недвижимости и отражает величину, которую предприниматель 
рассчитывает получить в качестве вознаграждения за свою реализованную активную 
предпринимательскую деятельность. 

Данная величина отражает степень риска и уровень компетентности 
предпринимателя, связанные с реализацией строительного проекта, а также тот факт, что 
возможность использования объекта откладывается по сравнению с приобретением 
готового объекта. 

Уровень предпринимательской прибыли определяется рынком. Чаще всего этот вид 
прибыли существует в торговле и строительстве жилья, на развивающихся (растущих) 
рынках, где спрос выше предложения. Этот показатель меняется в зависимости 
от расположения объекта недвижимости, его физического состояния, функционального 
износа. Понятие предпринимательской прибыли не применимо для уникальных, 
специфических видов имущества, которые создаются для собственного использования, 
а не для продажи на рынке. Так как объектом оценки являются недвижимые объекты 
общественного назначения, прибыль предпринимателя принимается 1. 

 

Результатом последовательного применения рассмотренных корректировок к 
установленной справочной стоимости сравнительной единицы подобранного аналога 
является стоимость сравнительной единицы объекта на дату оценки, признаваемая как 
затраты на замещение сравнительной единицы. 

 

Износ 
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Далее была определена величина накопленного износа как совокупность 
физического износа, внешнего (экономического) и функционального устаревания по 
формуле: 

                                    

где 
Ифиз. - физический износ; 
Ифункц. - функциональное устаревание; 
Ивн. - внешнее устаревание. 
Физический износ 

Физический износ - снижение стоимости, связанное с частичной или полной потерей 
конструктивными элементами имущества и его оборудования свойств эксплуатационной 
пригодности в результате естественного старения, стихийных бедствий, аварий, 
неправильной эксплуатации, ошибок при проектировании или отступлении от требований 
и нормативов.  

Для оценки физического износа, в зависимости от целей проведения оценки и 
наличия достоверной информации, применяются следующие методы: метод сравнения 
продаж, метод разбивки, метод срока жизни, экспертный метод. В настоящем отчете 
физический износ определен на основании экспертного метода. 

Так как Оценщик не располагает точными датами постройки, а также точными 
датами проведениями текущих и капитальных ремонтов, Оценщик экспертно определяет 
уровень физического износа, исходя из экспертных шкал: 
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Состояние объекта оценки, выявленное в ходе визуального осмотра является 

неудовлетворительным. Оценщиком принято решение принять износ равным 40%. 

Функциональное устаревание 

В методической литературе по оценке представлено множество определений 
функционального устаревания. 

Функциональное устаревание - это потеря в стоимости, вызванная тем, что объект 
не соответствует современным стандартам: с точки зрения функциональной полезности, 
по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, конструктивным решениям, 
благоустроенности, безопасности, комфортности и другим функциональным 
характеристикам. 

Функциональное устаревание характеризует степень несоответствия современным 
требованиям основных эксплуатационных параметров зданий, определяющих условия 
жизнедеятельности людей, функционирование производственного оборудования, объем 
и качество предоставляемых услуг2. 

Функциональное устаревание - снижение стоимости объекта недвижимости, 
обусловленное несоответствием конструктивных или планировочных решений, 
оборудования, качества выполненных работ требованиям современных рыночных 
стандартов. Признаки функционального износа в оцениваемом здании - несоответствие 

                                                
2 Александров В.Т. Ценообразование в строительстве - СПб.: Питер, 2001. - 352 с.: 

ил. (Серия «Ключевые вопросы»). 
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объемно-планировочного и/или конструктивного решения современным стандартам, 
включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации 
сооружения в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием. 
Функциональное устаревание может быть как устранимым, так и неустранимым. 
Функциональное устаревание считается устранимым, если стоимость ремонта или 
замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не 
превышает величину прибавляемой стоимости и/или полезности. В противном случае 
износ считается неустранимым.3 

Проведенный анализ вышеуказанных определений позволил Оценщику обобщить и 
сделать вывод, что функциональное устаревание представляет собой определенное 
снижение стоимости вследствие устаревания объекта и несоответствия его современным 
стандартам и требованиям по функциональным признакам по сравнению с аналогичными 
объектами, строящимися (выпускаемыми) в настоящее время. 

Оценка 
функционального 

состояния оборудования 
Характеристика функционального состояния 

Коэффици
ент износа, % 

Отличное Соответствует лучшим мировым образцам.  0 

Хорошее 
Вполне конкурентоспособно, однако имеются 

образцы, лучшие по второстепенным параметрам.  
5-15 

Удовлетворительно
е 

Конкурентоспособно, однако имеются образцы, 
незначительно лучшие по основным параметрам 

16-45 

Неудовлетворитель
ное 

Неконкурентоспособно, значительно уступает 
лучшим образцам по основным параметрам (почти в 2 

раза).  
46-70 

Безнадежно 
устарело 

Безнадежно неконкурентоспособно. 71-90 

 
В рамках настоящего Отчета Оценщик Экспертно определил функциональное 

устаревание на уровне –удовлетворительное и принял среднее значение 
(16+45)/2=30,5%. 

Экономическое (внешнее) устаревание 

Экономическое (внешнее) устаревание есть потеря стоимости, обусловленная 
внешними экономическими факторами (сокращение спроса на выпускаемую продукцию, 
возросшая конкуренция, изменения в структуре запросов сырья, рост цен на сырье, 
рабочую силу и коммунальные услуги, инфляция, высокие процентные ставки на 
выдаваемые кредиты, законодательные ограничения и т.п.). 

В рамках настоящего Отчета Оценщик экспертно определил внешний износ на 
уровне 0% 

Расчет затрат на воспроизводство (замещение) и рыночной стоимости объектов 
недвижимого имущества затратным подходом приведен далее 

 

Результаты определения рыночной стоимости недвижимого имущества в рамках 
затратного подхода 

Рыночная стоимость недвижимого имущества в рамках затратного подхода 
определяется по формуле: 

 
где 
ЗВ (ЗЗ) - затраты на воспроизводство (замещение) оцениваемого объекта, руб.; 

И - величина совокупного износа, %. 

Определение величины физического и совокупного износа представлено в таблице 
ниже  

                                                
3 Грязнова А.Г. Оценка недвижимости. - М.: Финансы и статистика, 2002. С. 230. 
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Таблица 6. Расчет физического и совокупного износа 

№ п/п 
Наиме
нован

ие 

Колич
ество 

Ед. 
измер 

Кол-во 
ед.изм

. 

Стоим
ость 

ед.сра
вн, 

руб. 

Регион
альны

й 
коэфф
ициен

т 

Корре
ктиру
ющий 
коэфф
ициен

т в 
стоим
ости 

строит
ельств
а от  к 
дате 

оценк
и 

Корре
ктиров
ка на 
разли
чие в 

объем
е 

(площ
ади) 

Корре
ктиров
ка на 
разли
чие в 
сейсм
ичност

и 

Корре
ктиров
ка на 
разли
чие в 

констр
уктивн

ых 
элеме
нтах 

Корре
ктиров

ка 
Предп
риним
ательс

кую 
прибы

ль 

НДС 

Затрат
ы на 

замещ
ение 

поэле
метно, 

руб. 

Затрат
ы на 

замещ
ение 

за 
объек
т, руб. 

Техни
ческое 
сосото
яние 

Функц
ионал
ьное 

сосото
яние  

Физич
еский 
износ, 
экспер
тно, % 

Функц
ионал
ьное 

устаре
вание, 

% 

Внешн
ее 

устаре
вание,  

% 

Совок
умный 
износ 

1. Объект 
незавершенног

о 
строительства, 
кадастровый 

номер 
50:46:0030303:
524, площадь 

1098 кв.м., 
степень 

готовности 70% 
адрес объекта: 

Московская 
область, г. 

Электросталь, 
с севера от 
территории 

автомойки по 
Фрязевскому 
шоссе, д.2б с 
земельным 
участком, 

кадастровый 
номер 

50:46:0030303:
148, вид 

разрешенного 
использования: 

для 
размещения 

объектов 
торговли, 

общественного 
питания и 

7 686 м3 

7 
686,00

0 
10 607 1,000 1,27 1,10 1,00 1,00 1,00 1,20 

81 525 
402 

81 525 
402 

Удовл
етвори
тельно

е 

Удовл
етвори
тельно

е 

40,0% 30,5% 0,0% 58,3% 
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бытового 
обслуживания, 
площадь 1050 

кв.м., адрес 
объекта: 

Московская 
область, г. 

Электросталь, 
с севера от 
территории 

автомойки по 
Фрязевскому 
шоссе, д.2б 

Источник: расчеты Оценщика 
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Определение рыночной стоимости движимого имущества, входящего в состав 
Объекта оценки, в рамках затратного подхода представлено в таблицах ниже  
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Таблица 7. Расчет рыночной стоимости имущества в рамках затратного подхода  

Наименов
ание 

Ко
ли
че
ст
во 

Ед. 
изм
ер 

Кол-
во 

ед.из
м. 

Стои
мост

ь 
ед.ср
авн, 
руб. 

Регио
наль
ный 
коэф
фици
ент 

Корр
ектир
ующи

й 
коэф
фици
ент в 
стои
мост

и 
строи
тельс

тва 
от  к 
дате 

оценк
и 

Корр
ектир
овка 
на 

разли
чие в 
объе

ме 
(пло
щади

) 

Корр
ектир
овка 
на 

разли
чие в 
сейс
мичн
ости 

Корр
ектир
овка 
на 

разли
чие в 
конст
рукти
вных 
элем
ентах 

Корр
ектир
овка 
Пред
прин
имат
ельск

ую 
приб
ыль 

НДС 

Затра
ты на 
заме
щени

е 
поэл
емет
но, 

руб. 

Затра
ты на 
заме
щени
е за 

объе
кт, 

руб. 

Техн
ическ

ое 
сосот
ояни

е 

Функ
цион
альн

ое 
сосот
ояни

е  

Физи
чески

й 
износ

, 
экспе
ртно, 

% 

Функ
цион
альн

ое 
устар
еван
ие, % 

Внеш
нее 

устар
еван

ие,  % 

Сово
кумн
ый 

износ 

Степ
ень 

готов
ности 

Итого
вая 
стои
мост

ь, 
руб. с 
учето

м 
НДС 

Итого
вая 
стои
мост

ь, 
руб. с 
учето

м 
НДС 

Итого
вая 
стои
мост

ь, 
руб. 
без 

учета 
НДС 

Итого
вая 
стои
мост

ь, 
руб. 
без 

учета 
НДС 

Объект 
незаверш

енного 
строител

ьства, 
кадастро

вый 
номер 

50:46:003
0303:524, 
площадь 

1098 
кв.м., 

степень 
готовност

и 70% 
адрес 

объекта: 
Московск

ая 
область, 

г. 
Электрос

таль, с 
севера от 
территор

ии 
автомойк

и по 
Фрязевск

ому 
шоссе, 
д.2б с 

земельны
м 

участком, 
кадастро

7 
68

6 
м3 

7 
686,0

00 

10 
607 

1,000 1,27 1,10 1,00 1,00 1,00 1,20 
81 

525 
402 

81 
525 
402 

Удов
летво
рител
ьное 

Удов
летво
рител
ьное 

40,0% 30,5% 0,0% 58,3% 70,0% 

           
23 

797 
200    

 
Двад
цать 
три 
милл
иона 
семь
сот 
девя
ност

о 
семь 
тыся

ч 
двес
ти 

рубл
ей 00 
копее

к  

           
19 

831 
000    

 
Девя
тнад
цать 
милл
ионо

в 
восе
мьсо

т 
трид
цать 
одна 
тыся

ча 
рубл

ей 00 
копее

к  
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вый 
номер 

50:46:003
0303:148, 

вид 
разрешен

ного 
использо

вания: 
для 

размеще
ния 

объектов 
торговли, 
обществе

нного 
питания и 
бытового 
обслужив

ания, 
площадь 

1050 
кв.м., 
адрес 

объекта: 
Московск

ая 
область, 

г. 
Электрос

таль, с 
севера от 
территор

ии 
автомойк

и по 
Фрязевск

ому 
шоссе, 

д.2б 

Итого:                                         

           
23 

797 
200    

 
Двад
цать 
три 
милл
иона 
семь
сот 
девя
ност

о 
семь 
тыся

ч 
двес
ти 

           
19 

831 
000    

 
Девя
тнад
цать 
милл
ионо

в 
восе
мьсо

т 
трид
цать 
одна 
тыся

ча 
рубл
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Источник: расчеты оценщика 
 
 

12.3. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ, РАССЧИТАННОЙ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Так как оценщиком в рамках затратного подхода к оценке имущества применен один метод оценки, то выполнение предварительного 
согласования результатов с целью получения промежуточного результата оценки имущества затратным подходом не требуется.  

 
Стоимость, полученная при применении сравнительного метода в рамках затратного подхода, является промежуточным результатом оценки 

при применении затратного подхода. 
№ п/п Адрес объекта Площадь, кв.м Рыночная стоимость здания (с учетом НДС), руб. 

1 
Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-здание             23 797 200    

Итого              23 797 200    

 
№ п/п Адрес объекта Площадь, кв.м Рыночная стоимость здания (без учета НДС), руб. 

1 
Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0 
 

           19 831 000    

Итого              19 831 000    

 
Так как к оценке рыночной стоимости объектов был применен один метод оценки, то от Оценщика не требуется указывать границы 

диапазона стоимости в рамках применяемых методов, отражать проведенный анализ и установление причины расхождений (при согласовании 
существенно отличающихся промежуточных результатов), выполнять предварительное согласование результатов, полученных по 
различным методам, описание выводов, полученных на основании проведенных расчетов при использовании разных методов. 

 
 



39 
 

   
 

ООО «ИНДАСТРИАЛ АППРЭЙЗАЛ» 

г. Москва, ул. Большая Дорогомиловская, д.8, оф. 2, тел. +7 (499) 394-28-21, info@iappraisal.ru,  www.iappraisal.ru 

13.  СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход заключается в определении стоимости объекта по ценовой информации об аналогичных 
объектах и реализуется в методах прямого сравнения продаж и методе оценки на основе соотношения дохода и цены. 

 
Выделяют два метода расчета в рамках сравнительного подхода: 
Метод прямого сравнения (метод сравнения продаж) состоит в том, что для оцениваемого объекта подбирается 

один или несколько объектов-аналогов, для которых известны цены предложений или итоги коммерческих сделок. Цена 
объекта-аналога корректируется на различия в главных параметрах с помощью коэффициентов и поправок. 

Метод оценки на основе соотношения дохода и цены (метод валового рентного мультипликатора). В качестве 
единиц сравнения используются следующие единицы сравнения: валовой рентный мультипликатор (ВРМ) и общий 
коэффициент капитализаций (ОКК).  

Валовой рентный мультипликатор – это показатель, отражающий соотношение цены продажи и валового дохода 
объекта недвижимости. Данный показатель рассчитывается по аналогичным объектам недвижимости и используется как 
множитель к адекватному показателю оцениваемого объекта. Валовой рентный мультипликатор применяется для 
объектов, по которым можно достоверно оценить либо потенциальный, либо действительный валовой доход, а также в 
том случае, если этот вид дохода дает более объективную оценку. 

 
1. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный 

 
Последовательность определения стоимости прав на земельный участок как незастроенный 

1. Выбор и установление цены объектов-аналогов; 
2. Выбор элементов и единиц сравнения; 
3. Сравнение объекта оценки с другими объектами, с другими объектами с которыми были совершены сделки или 

которые представлены на рынке для их совершения. Определение корректировок для каждого объекта-аналога по 
всем элементам сравнения; 

4. Корректировка значений единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения, расчет 
откорректированной стоимости; 

5. Определение весовых коэффициентов, определение итоговой стоимости объекта оценки сравнительным 
подходом  

6. Заключение по сравнительному подходу. 
 

1. Выбор и установление цены объектов-аналогов 
В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым 

объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, 
включая оцениваемый объект, ценообразование по каждому из указанных факторов единообразны. 

 
Описание объема доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах для проведения расчетов 
Описание объема доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах приведено в разделе 2.4. 

настоящего отчета об оценке. 
 
Правила отбора доступного объема рыночных данных 
В качестве объектов-аналогов признаются объекты, обладающие информацией, доступной потенциальному 

покупателю, и наибольшей схожестью с оцениваемым объектом по следующим ценообразующим факторам: 

 имущественные права на земельный участок 

 местоположение 

 площадь земельного участка 

 вид разрешенного использования 

 наличие коммуникации на земельном участке 
 
Обоснование использования в отчете об оценке лишь части доступных оценщику объектов-аналогов производится 

путем сопоставления объекта оценки с доступными оценщику объектами-аналогами по основным ценообразующим 
показателям, в значительной степени влияющих на итоговую стоимость. 

В качестве аналогов будут использованы предложения по продаже земельных участков наиболее сопоставимые с 
объектом оценки по ближайшему экономическому окружению и характеру окружающей застройки.  

Среди земельных участков расположенных в районах наиболее сопоставимых с объектом оценки по ближайшему 
экономическому окружению и характеру окружающей застройки выбираются в качестве аналогов земельные участки, 
предназначенные под индустриальную застройку. 

Выбранные объекты-аналоги сведены оценщиком в единую таблицу, приведенную ниже. В данной таблице 
представлены основные экономические, материальные, технические и другие характеристики, определяющие стоимость 
объекта оценки. 

Выбор и установление цены объектов-аналогов 
Таблица Ошибка! Текст указанного стиля в документе отсутствует..1 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия 

финансирования и 

условия продажи 

Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные Типичные, рыночные 

Период (дата) 

предложения и оценки 
Октябрь 2021 Октябрь 2021 Октябрь 2021 Октябрь 2021 

Вид передаваемых Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 
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имущественных прав 

Ограничения 

(обременения) 

передаваемых 

имущественных прав 

Нет Нет Нет Нет 

Адрес 

Московская область, г. 

Электросталь, с севера 

от территории 

автомойки по 

Фрязевскому шоссе, 

д.2б  

Московская область, 

Богородский городской 

округ, Ногинск 

Московская 

область, Богородский 

городской 

округ, Ногинск, ул. 

Бензоколонка, 1 

Московская 

область, Богородский 

городской 

округ, Ногинск 

Местоположение 

Населенный пункт в 

ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенный пункт в 

ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенный пункт в 

ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенный пункт в 

ближайшей окрестности 

областного центра 

Подъездные пути 

Свободный 

круглогодичный 

подъезд 

Свободный 

круглогодичный 

подъезд 

Свободный 

круглогодичный 

подъезд 

Свободный 

круглогодичный 

подъезд 

Особенности 

местоположения 

(окружения)  

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Площадь, кв.м 1050,00 4870,00 1100,00 4780,00 

Вид использования 

(зонирование) 

Земли населенных 

пунктов/для размещения 

объектов торговли, 

общественного питания 

и бытового 

обслуживания 

Земли населенных 

пунктов/для размещения 

объектов торговли 

Земли населенных 

пунктов/для размещения 

объектов торговли 

Земли населенных 

пунктов/для размещения 

объектов торговли 

Форма земельного 

участка 
Неправильной формы Неправильной формы Неправильной формы Неправильной формы 

Коммуникации Есть Есть Есть Есть 

Другие характеристики 

(элементы), 

существенно влияющие 

на стоимость 

Нет Нет Нет Нет 

Цена предложения, 

руб. 
– 17 500 000 3 800 000 12 000 000 

Источник информации – 
https://noginsk.cian.ru/sal

e/commercial/262713093/ 

https://noginsk.cian.ru/sal

e/commercial/249009464/ 

https://noginsk.cian.ru/sal

e/commercial/264753590/ 

 
2. Выбор элементов и единиц сравнения. 
Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические или 

экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые и подвергаемые корректировке. 

Для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке 
оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения). 

Для земельного участка без улучшений используются удельные характеристики (удельные цены): 

 цена за единицу площади участка: 

 квадратный метр – для небольших участков под застройку в населенном пункте; 

 сотка (100 кв.м.) – для участков под садоводство или ДЛЯ ВЕДЕНИЯ ЛИЧНОГО ПОДСОБНОГО 
ХОЗЯЙСТВА; 

 гектар (10 000 кв.м.) – для сельскохозяйственных и лесных угодий, для крупных коммерческих участков в 
населенном пункте. 

 цена за единицу длины (погонный метр) границы участка вдоль «красной линии» (транспортной или пешеходной 
магистрали); 

 цена за участок площадью, стандартной для данного типа функционального использования. 
За единицу сравнения выбрана стоимость за 1 квадратный метр земельного участка. 
 
Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают 

изменения цен на недвижимость.  
Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или 

которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные 
условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные 
условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 
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При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых определяют различие цен 

сравниваемых объектов. 
 

3. Сравнение объекта оценки с другими объектами, с которыми были совершены сделки или которые 
представлены на рынке для их совершения. Определение корректировок для каждого объекта-аналога по всем 
элементам сравнения. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 
1. Прямым попарным сопоставлением цен объектов-аналогов, отличающихся друг от друга только по одному 

элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному 
элементу сравнения; 

2. Прямым попарным сопоставлением дохода двух объектов-аналогов, отличающихся друг от друга только по 
одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному элементу 
сравнения; 

3. Корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением цен 
объектов-аналогов (цен единиц измерения объектов-аналогов) и определением уравнения связи между значением 
элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

4. Определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому объект-
аналог отличается от объекта оценки; 

5. Экспертным обоснованием корректировок цен объектов-аналогов. 
Для приведения объектов-аналогов к объекту оценку оценщиком определены корректировки к ценам объектов-

аналогов. При этом корректировка по каждому элементу сравнения была основана на принципе вклада этого элемента в 
стоимость объекта. 

 
Состав передаваемых прав на объект. Цена сделки определяется составом имущественных прав. Правами, 

передаваемыми при совершении сделки, могут выступать право собственности, право аренды, право постоянного 
(бессрочного) пользования на земельные участки. Сравнение можно проводить только при передаче одинаковых прав на 
объекты. 

Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному параметру. 
 

Условия финансирования. Цены сделок для различных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных 

условий финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные варианты 
расчетов (денежными средствами, векселем и др.), которые в свою очередь влияют на стоимость объекта.  

В данном случае поправка не вносится, т.к. условия оплаты обычные. Корректирующий коэффициент составляет 
1,00. 

 
Условия продажи (предложения). К условиям продажи относят нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия. Корректировка на условия продажи обычно выявляется на основе анализа 
взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. Она может 
быть заключена ниже рыночной, если продавцу требуются наличные денежные средства, финансовые, корпоративные или 
родственные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости. Условия продажи объекта оценки 
типичные, как и у подобранных объектов-аналогов. Коэффициент корректировки составляет 1,00. 

 
Условия рынка. К условиям рынка относят изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия. 
 
Изменения цен за период между датами сделки 

На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные 
процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, а также в 
связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы.  

В соответствии с ФСО №1, п.8: «…Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть 
использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на 
дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки».  

Данное требование сводится к тому, что оценщик не вправе использовать события экономического, 
политического и иного характера, произошедшие после даты оценки, знание которых существенным образом 
повлияет на величину определяемой стоимости, т. е. недопустимо использовать такую информацию при применении 
методов, основанных на прогнозе данных. В то же время использование данных, не связанных с прогнозом и тем самым 
не способных повлиять на определяемую рыночную стоимость, несмотря на формальное сходство формулировки 
этого требования, не противоречит методологии оценочной деятельности и допустимо к использованию.  

Как правило, дата составления отчета об оценке отличается от даты оценки. В этих условиях, для 
выполнения поставленной задачи на оценку, оценщик в ряде случаев вынужден использовать ценовую информацию на 
дату, следующую после даты оценки, что не должно рассматриваться как нарушение требований ФСО №1. 

Следует также отметить, что формальное рассмотрение используемых в ФСО №1 терминов приводит к 
следующим логическим выводам: 

Событие (в праве) - юридический факт, с которым закон связывает возникновение правоотношений. К 
событиям относятся «естественные, природные явления, протекающие помимо воли людей»  

Юридические факты - предусмотренные в законе обстоятельства, которые составляют основание для 
возникновения, изменения или прекращения конкретных правоотношений. Юридические факты подразделяются на 
события и действия. 

Действие (в праве) - юридический факт; жизненный факт, который является результатом сознательной 
деятельности людей. Различают правомерные и неправомерные действия. 
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Таким образом, информация, ставшая известной оценщику после даты оценки и связанная с куплей-продажей 
или предложением имущества к продаже (офертой), которые являются «результатом сознательной деятельности 
людей», не является событием и, следовательно, может быть использована оценщиком при проведении оценки. 

В случае, если дата продажи объекта-аналога находится в рамках срока экспозиции для объекта оценки, то 
корректировка не производится. В иных случаях оценщик прибегает к расчету корректировки. Срок экспозиции зависит от 
того, в какой сегмент рынка попадает объект оценки. В каждом конкретном случае ликвидность зависит от индивидуальных 
характеристик объекта и особенностей регионального рынка. Чем большей ликвидностью обладает объект, тем меньше у 
него будет срок экспозиции и тем быстрее он будет реализован по определенной цене. 

Ликвидность объектов зависит, прежде всего, от величины спроса на имущество, как правило, обусловленного 
дефицитом данного вида имущества.  

Срок экспозиции объектов недвижимости определен на основании Сборника рыночных корректировок CРК №15 
табл. «Время ликвидности объектов недвижимости на территории РФ» 

Средние сроки экспозиции объектов недвижимости РФ по офертам 
Таблица Ошибка! Текст указанного стиля в документе отсутствует..2 

Наименование  Сроки экспозиции, мес. Средние сроки экспозиции, мес. 

Производственные помещения (здания) 5 – 10 7,5 

Торговые помещения (здания) 2 – 8  5,0 

Офисные помещения (здания) 5 - 12 8,5 

Земельные участки под офисные и торговые цели 1-10 5,5 

Земельные участки под производственные цели 6-10 8,0 

Срок экспозиции земельных участков под индустриальную застройку, при предложении к продаже по 
среднерыночным ценам, может составлять от 6 до 10 мес. Корректирующий коэффициент составляет 1,00. 

 
Наличие скидки к ценам предложений  

Так как, в качестве объектов-аналогов подобраны объекты, у которых в цену предложения к продаже включена 
комиссия риелторов, требуется введение корректировки на условия продажи. 

 
Источник: https://statrielt.ru/ 

Размер корректировки составит 8%. (земли населенных пунктов для смешенной застройки, Б-группа) 
 
Вид использования. 

Объекты-аналоги сопоставимы с объектом оценки. Корректировка не требуется. 
 
Характеристики местоположения. Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. 

Это интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, 
особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки). 

Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта недвижимости при 
определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую стоимости. Размещение объекта недвижимости 
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описывается целым рядом характеристик. При корректировке по данному элементу сравнения определяется рентный 
доход от местоположения объектов недвижимости как разница их цен продаж в различных местах размещения. 

Анализ влияния местоположения земельного участка на стоимость выполнен на основании Справочника 
оценщика недвижимости. Том.3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков, Нижний Новгород, 2018 
(автор: Лейфер Л.А.).  

 
Территориальные коэффициенты для земельных участков, 

расположенных в различных регионах области 
Таблица Ошибка! Текст указанного стиля в документе отсутствует..3 

Отношение цен земельных участков по районам области по 
отношению к областному центру 

Среднее значение 
интервала 

Нижняя граница 
интервала 

Верхняя граница 
интервала 

  Под жилую застройку    

Областной центр 1,00 1,00 1,00 

Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра 0,78 0,76 0,79 

Райцентры с развитой промышленностью 0,70 0,68 0,71 

Райцентры сельскохозяйственных районов 0,56 0,54 0,58 

Прочие населенные пункты 0,44 0,42 0,46 

 
Корректирующий коэффициент на местоположение рассчитан по формуле: 
 

)ТКТК(1К ОООАМ 

  

      Формула Ошибка! 

Текст указанного стиля в документе отсутствует..1

   

 
где: КМ– корректировка на местоположение;  
ТКОА – территориальный коэффициент объекта-аналога;  
ТКОО – территориальный коэффициент объекта оценки. 

Проанализировав местоположение объекта оценки и объектов-аналогов, Оценщик счел нецелесообразным 
вводить данную корректировку в виду сопоставимости данного параметра. 

 
Площадь земельного участка. При прочих равных условиях, меньшие по площади объекты имеют более 

высокую цену в пересчете на единицу общей площади. Таким образом, чтобы привести цены объектов-аналогов по данной 
характеристике к объектам оценки, в их стоимость вносилась поправка на площадь (масштаб) объекта.  

 
Источник: https://statrielt.ru/ 
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Наличие улучшений. Корректировка на наличие улучшений вносится, когда у объектов-аналогов и объекта 

оценки имеются различные улучшения. Улучшения земельного участка — здания, строения, сооружения, объекты 
инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных 
воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные характеристики земельного 
участка.  

Объекты-аналоги являются, свободными от улучшений. Корректирующий коэффициент составляет 1,00. 
 
Наличие инженерных систем на земельном участке. Важной ценообразующей характеристикой является 

наличие на участке коммуникаций. К основным коммуникациям относят: электричество, водоснабжение, газоснабжение.  
Объекты-аналоги сопоставимы с объектом оценки. Корректировка не требуется. 
 
Другие элементы, существенно влияющие на стоимость объекта оценки, не выявлены. 

 
4. Корректировка значений единиц сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения, 

расчет откорректированной стоимости 
Расчет скорректированной стоимости объектов-аналогов в рамках сравнительного подхода производится по 

формуле: 
5 .Расчет стоимости Земельного участка  

i21nск К...КKPP 
       

Формула Ошибка! Текст 

указанного стиля в документе отсутствует..2 
где Pск – скорректированная стоимость объекта-аналога, руб./ед.изм.; 
Рn – первоначальная цена n-го объекта-аналога, руб./ед.изм.; 
K1, К2,…КII – корректирующие коэффициенты n-го объекта-аналога. 

Расчет скорректированной стоимости объектов-аналогов 
Таблица Ошибка! Текст указанного стиля в документе отсутствует..4 

№ Показатели Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

- Цена предложения, руб. 17 500 000 3 800 000 12 000 000 

- Площадь участка, кв.м 4 870,00 1 100,00 4 780,00 

- Удельная цена предложения 1 кв.м, руб. 3 593 3 455 2 510 

1 
Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений -8,0% -8,0% -8,0% 

Скорректированная удельная цена 3 306 3 178 2 310 

2 
Корректировка на условия финансирования и условия продажи 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 3 306 3 178 2 310 

3 Корректировка на изменение цен за период между датами предложения 0,0% 0,0% 0,0% 
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(сделки) и оценки 

Скорректированная удельная цена 3 306 3 178 2 310 

4 
Корректировка на вид передаваемых имущественных прав 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 3 306 3 178 2 310 

5 

Корректировка на ограничения (обременения) передаваемых 

имущественных прав 
0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 3 306 3 178 2 310 

6 
Корректировка на местоположение и окружение 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 3 306 3 178 2 310 

7 
Корректировка на площадь 33,8% 0,0% 33,4% 

Скорректированная удельная цена 4 423 3 178 3 081 

8 
Корректировка на вид использования (зонирование) 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 4 423 3 178 3 081 

9 
Корректировка на коммуникации 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 4 423 3 178 3 081 

10 
Корректировка на сервитут 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 4 423 3 178 3 081 

11 
Корректировка на форму земельного участка 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная удельная цена 4 423 3 178 3 081 

12 

Корректировка на другие характеристики (элементы), существенно 

влияющие на стоимость 
0,0% 0,0% 0,0% 

Итоговая скорректированная удельная цена 1 кв.м, руб. 4 423 3 178 3 081 

- Коэффициент вариации, %     21% 

- Количество примененных корректировок, шт. 2 1 2 

- Удельный вес аналога, % 25,00% 50,00% 25,00% 

- Итого средневзвешенная удельная рыночная стоимость 1 кв.м, руб.     3 465 

- Площадь земельного участка, кв.м     1 050,00 

- Рыночная стоимость объекта оценки, руб.     3 638 250 

 
В процессе расчетов выбранными подходами, уровень существенности определяется существующими методиками 

математической статистики, в частности с использованием коэффициента вариации, который широко применяется при анализе 
конкретных данных и представляет собой относительную меру рассеивания, выраженную в процентах. 

Рассчитанные коэффициенты для представленной выборки не превышают 33%, т.е. совокупность однородна и выбранная 
информация является достаточно надежной. 
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14.  СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА  

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости оцениваемого 
объекта при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиками согласования 
(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.4 

При согласовании результатов, полученных при применении различных подходов к оценке, а 
также использовании различных методов в рамках применения каждого подхода оценщик должен 
привести в Отчете описание процедуры соответствующего согласования.5 

Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые 
коэффициенты результатам оценки, полученным каждым из подходов. Весовые коэффициенты 
показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использования каждого из 
применяемых подходов оценки, присутствует в итоговой величине рыночной стоимости 
оцениваемого объекта (с учетом целей оценки). Сумма весовых коэффициентов должна составлять 
1 (100%). 

Таблица 5. Анализ достоинств и недостатков подходов к оценке 

Наименование 
подхода 

Достоинства подхода Недостатки подхода 

Доходный подход 

Учитывает будущие изменения доходов, 
расходов. 
Учитывает уровень риска (через ставку 
дисконта). 
Учитываются интересы и продавца. 

Сложность прогнозирования будущих 
результатов и затрат. 
Возможно несколько норм доходности, что 
затрудняет принятие решения. 
Не учитывает рыночную конъюнктуру. 

Сравнительный 
подход 

Базируется на реальных рыночных 
данных. 
Отражает существующую практику 
продаж и покупок. 
Статистически обоснован. 
Позволяет вносить корректировки на 
отличия сравниваемых объектов. 
При наличии достаточного количества 
данных для анализа, прост в 
применении и даёт надёжные 
результаты, при наличии достаточного 
количества данных для анализа. 

Точность результата оценки наиболее 
зависима от рыночных данных при 
расчётах на основе сравнительного 
подхода. 
Для правильной оценки необходим 
большой объём информации и логический 
анализ скорректированных данных. 
В расчет принимается только 
ретроспективная информация. 

Затратный подход 

Надежен при оценке новых объектов 
готовых для более эффективного 
использования. 
Наиболее целесообразен для технико-
экономического анализа. 

Затраты не всегда эквивалентны рыночной 
стоимости. 
Несоответствие затрат на приобретение 
оцениваемого объекта недвижимости 
затратам на новое строительство объекта-
аналога. 
Проблематичность расчёта стоимости 
воспроизводства старых строений. 
Раздельная оценка земельного участка от 
строений. 
Сложность определения величины 
накопленного износа.  

Источник: анализ Оценщика 

В рамках настоящего Отчета при оценке рыночной стоимости рассматриваемого объекта был 
применен только один подход: затратный. Согласования результатов не требуется.  

Ниже отражены результаты каждого из подходов и обоснование итогового заключения о 
рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

 
 
 
 
 
 
 

                                                
4
 Федеральные стандарты оценки «Общие понятия, подходы к оценке и требования к проведению оценки. 

5 Федеральные стандарты оценки «Требования к отчету об оценке» - ФСО №3. 
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Таблица 6. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

№ п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (с учетом НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка (НДС 
не облагается), руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (с учетом 
НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           23 797 200    3 638 250 
 

27 435 450 

Итого 
             23 797 200    3 638 250 

 
27 435 450 

Итоговая величина рыночной стоимости (с учетом НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по адресу 
Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, кадастровый номер 
50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения стоимости (дату оценки) 
06.10.2021 г. составляет: 

27 435 450 (Двадцать семь миллионов четыреста тридцать пять тысяч четыреста пятьдесят) руб. 

 

№
 п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (без учета НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка (НДС 
не облагается), руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (без учета 
НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           19 831 000    3 638 250 23 469 250 

И
того 

             19 831 000    3 638 250 23 469 250 

Итоговая величина рыночной стоимости (без учета НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по адресу 
Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, кадастровый номер 
50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения стоимости (дату оценки) 
06.10.2021 г. составляет: 

23 469 250 (Двадцать три миллиона четыреста шестьдесят девять тысяч двести пятьдесят) 
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15.  ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА  

В соответствии с Муниципальным контрактом № 40/21-Б от 22.09.2021 , ООО « ИНДАСТРИАЛ 
АППРЭЙЗАЛ » определило рыночную стоимости Объекта оценки. 

Оценка проведена по состоянию в условиях и ценах на 06.10.2021 г. Исследования и анализ, 
приведенные в отчете, были проведены за период с 22.09.2021 г. по 06.10.2021 г. Оценка 
произведена на основании представленной документации и устной информации представителей 
Заказчика. 

В результате проведенных расчетов, Оценщик сделал вывод, что рыночная стоимость 
Объекта оценки по состоянию на 06.10.2021 г., составляет: 

№ п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (с учетом НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка (НДС 
не облагается), руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (с учетом 
НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           23 797 200    3 638 250 
 

27 435 450 

Итого 
             23 797 200    3 638 250 

 
27 435 450 

Итоговая величина рыночной стоимости (с учетом НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по адресу 
Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, кадастровый номер 
50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения стоимости (дату оценки) 
06.10.2021 г. составляет: 

27 435 450 (Двадцать семь миллионов четыреста тридцать пять тысяч четыреста пятьдесят) руб. 

 

№
 п/п Адрес объекта Площадь, кв.м 

Рыночная стоимость 
здания (без учета НДС), 
руб. 

Рыночная стоимость 
земельного участка (НДС 
не облагается), руб. 

Рыночная стоимость 
объекта оценки (без учета 
НДС), руб. 

1 

Московская область, 
г.Электросталь, с севера от 
территории автомойки по 
Фрязевскому шоссе, д. 2 б 

1098,0-здание; 
1050,0-
земельный 
участок; 

           19 831 000    3 638 250 23 469 250 

И
того 

             19 831 000    3 638 250 23 469 250 

Итоговая величина рыночной стоимости (без учета НДС (20%)), Объекта оценки, расположенного по адресу 
Московская область, г.Электросталь, с севера от территории автомойки по Фрязевскому шоссе, д. 2 б, кадастровый номер 
50:46:0030303:524 – здания, 50:46:0030303:148 – земельного участка, на дату определения стоимости (дату оценки) 
06.10.2021 г. составляет: 

23 469 250 (Двадцать три миллиона четыреста шестьдесят девять тысяч двести пятьдесят) 

 
Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с 

полным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и 
ограничения. 

Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона 
№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей 
редакции), Федеральными стандартами оценки ФСО № 1,2,3 (Приказы Минэкономразвития России 
№№ 297, 298, 299 от 20.05.2015 г.), ФСО №10 (Приказ Минэкономразвития России №328 от 
01.06.2015 г.). 
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16.  СПИСОК НОРМАТИВНО-СПРАВОЧНЫХ МАТЕРИАЛОВ 

В ходе выполнения настоящей работы Оценщиком были использованы следующие материалы 
и источники информации: 
 Гражданский кодекс РФ 
 Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 

29.07.1998 г.; 
 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)», утвержденного Приказом Минэкономразвития России №297 от 20.05.2015 
г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России №298 от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России №299 от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 10)». 
Утвержденный Приказом Минэкономразвития России №328 от 01.06.2015 г. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» 
  «Международные стандарты оценки» Международного комитета по стандартам оценки, 

русское издание, под ред. Г.И. Микерина, Москва, 2000 г. 
 Статья «Безрисковая ставка доходности», Ткачук А.Ю., «Вопросы оценки», 2000 г., №3, стр. 71.  
 Белых Л. П. Основы финансового рынка. 13 тем: Учеб. Пособие для вузов. – М.: Финансы, 

ЮНИТИ, 1999. – 231 с. 
 Бирман Г., Шмидт С. Экономический анализ инвестиционных проектов  - Пер. с анг. ред. Л.П. 

Белых. - М.: Банки и биржи, ЮНИТИ, 1997. -  631 с.  
 Бланк И. А. Словарь-справочник финансового менеджера. – К.: «Ника-Центр», 1998. – 480с. 
 Болдырев В. С., Галушка А. С., Федоров А. Е. Введение в теорию оценки недвижимости. – М.: 

Центр менеджмента, оценки и консалтинга, 1998. – 330 с. 
 Ковалев В.В. Введение в финансовый менеджмент. —  М.: Финансы и статистика, 1999. — 768 

с.: ил. 
 Оценочная деятельность в России (сборник научных трудов). Вып 3. М.: Финансовая академия, 

1999. 232 с. 
 Словарь терминов по профессиональной оценке. М.: Финансовая академия, 1999. 180 с. 
 Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости: Энциклопедия оценки. – СПб.: Изд-во СПбГТУ, 1997. 
 Фабоцци Ф. Управление инвестициями: Пер. с англ. – М.: ИНФРА-М, 2000. 
 Фридман Дж., Ордуэй Ник. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Пер. с англ. - М.: 

Дело, 1997г. — 480с. 
 Харрисон Генри С. Оценка недвижимости. Учебное пособие. Пер. с англ. – М.: РИО 

Мособлупрполиграфиздата, 1994. – 231 с.: ил., табл., граф. 
 Чернов В.А.  Анализ коммерческого риска. Под ред. М. И. Баканова. – М.: Финансы и 

статистика, 1998. -128 с.: ил. 
 Четыркин Е. М. Методы финансовых и коммерческих расчетов. – 2-е изд., испр, и доп. – М.: 

«Дело Лтд», 1995. – 320 с. 
 Шелобаев С. И. Математические методы и модели в экономике, финансах, бизнесе: - М.: 

ЮНИТИ – ДАНА, 2000. – 367 с. 
 Справочник Оценщика недвижимого имущества «Приволжский центр финансового 

консалтинга», 2014 г. 
 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга СРД №13-2013 (под ред. Е.Е. 

Яскевича); 
 Статья «Статистическая модель рынка и ее использование в методах оценки рыночной и 

ликвидационной стоимости» под редакцией Лейфера Л.А.; 
 Яскевич Е.Е. , «Практика оценки недвижимости», Москва, 2011 г.; 
 Информационная база Realto.ru; 
 Информация, полученная с сайтов сети Интернет. 
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17.  ПРИЛОЖЕНИЯ 

17.1. ДОКУМЕНТЫ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ КВАЛИФИКАЦИЮ ОЦЕНЩИКА  
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17.2. ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННАЯ В ОТЧЕТЕ 
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17.3. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

 


