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Член НП «РКО», регистрационный номер 77173 

Член АКЭО «НСЭО», регистрационный номер 77-031 

Адрес: 111613, г. Москва, 
Измайловское шоссе, д. 71, стр. 8 

тел: (495) 663-63-75; е-mail: audit@dxd.ru 
 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ К ОТЧЕТУ № 1800/1-19 
 

ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

Настоящее заключение подготовлено ООО «Аудит и консалтинг» в соответствии с 
Договором № 1800/О-19 от 23 июля 2019 г. Заключение является неотъемлемой частью 

Отчета № 1800/1-19, составленного 30 августа 2019 г. на ____ листах. 
 

Краткое изложение основных фактов и выводов 
 

Сведения об Оценщике и Заказчике 

Заказчик оценки 

Акционерное Общество «АЛЬФА-БАНК» 
Место нахождения юридического лица: 107078, г. Москва, ул. Каланчевская, д. 
27 

ИНН 7728168971,  КПП 770801001, ОГРН  1027700067328 

Оценщик 

Общество с ограниченной ответственностью  «Аудит и консалтинг» (ООО 
«Аудит и консалтинг») 

ИНН 7720818770, КПП 772101001; ОГРН 1147746771226 от 08.07.2014 г. 
Юридический адрес: 109428, г. Москва, Рязанский проспект, дом 10, стр. 18, 
этаж 9, комн 15В 

Почтовый адрес: 105187, г. Москва, Измайловское шоссе, д. 71, стр.8, этаж 3. 
Ответственность Оценочной организации застрахована на основании Договора 
обязательного страхования ответственности юридического лица, заключившего 
с заказчиком договор на проведение оценки № V51277-0000270 от 27.08.2018 г., 
выдан ООО СК «ВТБ Страхование»  (101000, г. Москва, Чистопрудный 
бульвар, д. 8, стр. 1; Тел: 8 800 100-44-40; E-mail: info@vtbins.ru; Сайт: 
www.vtbins.ru). Период  действия с 05.09.2018 г. по 04.09.2019 г. Страховая 
сумма – 500 000 000 (Пятьсот миллионов) рублей 

Основание  
проведения оценки 

Договор №1800/О-19 на оказание услуг  по оценке от 23 июля 2019 г. 

Оценку проводили 

Фёдоров Дмитрий Юрьевич - член Саморегулируемой организации «Союз 
«Федерация Специалистов Оценщиков»» (СРО СФСО) (109147, г. Москва, ул. 
Марксистская, дом 34, стр. 10, оф. 7,  www.fsosro.ru, тел. +7 (495) 107 93 70), 
регистрационный номер 720 от 09.10.2018 г Диплом о профессиональной 
переподготовке ПП-I № 493593, рег. №0372 выдан 27.05.2011 г., (НОУ ВПО 
«Московская финансово – промышленная академия»). Удостоверение о 
повышении квалификации в НОУ ВПО «Московский финансово-

промышленный университет «Синергия», рег. №0272 от 30.09.2016 года. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка недвижимости» №008747-1 от 04.04.2018 г. Договор 
обязательного страхования ответственности оценщика при осуществлении 
оценочной деятельности № V51277-0000277 от 27.08.2018 г., выдан ООО СК 
«ВТБ Страхование»  (101000, г. Москва, Чистопрудный бульвар, д. 8, стр. 1; 
Тел: 8 800 100-44-40; E-mail: info@vtbins.ru; Сайт: www.vtbins.ru). 
Период  действия с 01.10.2018 г. по 30.09.2019 г.   
Страховая сумма – 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей.  
Стаж в оценочной деятельности - 8 лет. 

 

 

 

 

 ОБЩЕСТВО  С  ОГРАНИЧЕННОЙ  ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 

«АУДИТ И КОНСАЛТИНГ» 
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Сведения об оцениваемом объекте 

Объект оценки 

Недвижимое имущество: 
1. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для строительства и эксплуатации объектов 
торговой назначения с наземной парковкой, общая площадь 157 156 кв. м, 
кадастровый номер: 50:23:0040110:92; 
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 50:23:0040110:450, 
Степень готовности объекта незавершенного строительства, %: 87. Площадь 
4470 кв. м. Адрес: Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, 
участок №1; 
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 50:23:0040110:449, 
Степень готовности объекта незавершенного строительства, % 83. Площадь  
49560.1 кв. м. Адрес: Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, 
участок №1,  
включая неотделимые улучшения: 
Насос скважинный Grudfos SP 46-11 Rp3 6"3Ч3809418/50 18/5кW; 
Подвесной несветовой указатель 300/1000мм; 
Подвесной несветовой указатель 400/2500мм; 
Отдельно стоящий несветовой указатель 750/2260мм; 
Проект системы навигации; 
Стационарный пресс-компактор ESC-30 COMPACT c контейнером 20м3; 
Дорожная навигация 1; 
Дорожная навигация 2; 
Дорожная навигация 3; 
Дорожная навигация 4; 
Дорожная навигация 1/1; 
Дорожная навигация 2/2; 
Дорожная навигация 3/3; 
Дорожная навигация 4/4; 
Скважина 1; 
Скважина 2; 
Трансформаторная подстанция 2000 кВА (встроенная) комплект; 
Трансформаторная подстанция 2500 кВА (встроенная) комплект; 
Блочная комплектная Трансформаторная подстанция 1250 с 2-мя пристройками 
БРП; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП 3 _ 770м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП1 _ 240м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 1 до ТП 2 _ 260м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 2 до ТП 3 _ 630м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТП 1250 до РП "МОЭСК"_40М; 
Трансформаторная подстанция 630 кВА (встроенная) комплект; 
ИРД, проектная документация на строительство объектов; 
Наземная открытая Парковка 92 635 м2; 
Внутриквартальные проезды/съезды; 
Рольставни (входная группа, витрины); 
Облицовочные панели (зона банкоматов). 
в том числе инфраструктурные объекты: 
Детский игровой комплекс; 
Дорожное покрытие, проектная и исполнительная документация на дорожное 
покрытие, расположенное на земельных участках с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 50:23:0040110:112, 50:23:0040110:128, 

50:23:0040110:452, 50:23:0040110:165; 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:128; 
Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:452, 50:23:0040110:453, 50:23:0040110:454, 
50:23:0040110:455; 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
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кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации дорожного 
сооружения для обеспечения подъезда к торговому комплексу;  
Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации подземных 
коммуникаций для использования системы отвода ливневых и бытовых стоков 
от торгового комплекса; 
2. Право аренды земельных участков с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 50:23:0040110:112; 

3. Движимое имущество: 
Мебель для зоны Food-court – стулья пластиковые (кол-во 200 шт.); 
Мебель для зоны Food-court – Лавки (кол-во 12 шт.); 
Мебель для зоны Food-court – Подстолье SONIA 740 (кол-во 50 шт.); 
Мебель для зоны Food-court – Столешница R80 (кол-во 50 шт.); 
Вертикальный пресс Strautmann Dale Press 800-10 (кол-во 1 шт.); 
Вертикальный пресс Austropressen MAXI (кол-во 1 шт.); 
МФУ Kyocera TASKalfa (кол-во 1 шт.); 
Аналоговая АТС Panasonic (кол-во 1 шт.); 
Бензо снегоуборщик CRAFTSMAN 88691 (кол-во 1 шт.); 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации (кол-во 1 шт.); 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации1 (кол-во 1 шт.). 

Цель и задачи 
проведения оценки 

Определение рыночной стоимости 

Результат оценки используется для определения начальной цены продажи 
заложенного имущества на торгах. 
Использование Отчета об оценке и/или его части для совершения иных сделок 
не допускается. 

 Даты 

Дата оценки 26 августа 2019  г. 
Дата осмотра 26 августа 2019  г. 
Период проведения оценки 26 августа 2019 г.– 30 августа 2019 г. 
Дата составления отчета 30 августа 2019 г. 

Используемые стандарты оценки 

 Федеральный закон № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации»; 

 Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1, 2, 3), утвержденные приказами 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. №№ 297-299; ФСО № 7, утвержденный приказом 
Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611; ФСО №10, утвержденный приказом 
Минэкономразвития РФ от 01.06.2015 г. № 328; 

 Стандарты Ассоциации саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов 
Оценщиков»» 
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Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки1
 

 

№ Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб.* 

  Итоговая стоимость объекта оценки, в том числе:  351 587 085 

 Недвижимое имущество  

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для строительства и эксплуатации объектов 
торговой назначения с наземной парковкой, общая площадь 157 156 кв. м, 
кадастровый номер: 50:23:0040110:92; 

349 445 796 

Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:450, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, %: 87. Площадь 4470 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1; 
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:449, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, % 83. Площадь  49560.1 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1,  
включая неотделимые улучшения: 
Насос скважинный Grudfos SP 46-11 Rp3 6"3Ч3809418/50 18/5кW; 
Подвесной несветовой указатель 300/1000мм; 
Подвесной несветовой указатель 400/2500мм; 
Отдельно стоящий несветовой указатель 750/2260мм; 
Проект системы навигации; 
Стационарный пресс-компактор ESC-30 COMPACT c контейнером 20м3; 
Дорожная навигация 1; 
Дорожная навигация 2; 
Дорожная навигация 3; 
Дорожная навигация 4; 

Дорожная навигация 1/1; 
Дорожная навигация 2/2; 
Дорожная навигация 3/3; 
Дорожная навигация 4/4; 
Скважина 1; 
Скважина 2; 
Трансформаторная подстанция 2000 кВА (встроенная) комплект; 
Трансформаторная подстанция 2500 кВА (встроенная) комплект; 
Блочная комплектная Трансформаторная подстанция 1250 с 2-мя 
пристройками БРП; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП 3 _ 770м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП1 _ 240м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 1 до ТП 2 _ 260м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 2 до ТП 3 _ 630м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТП 1250 до РП "МОЭСК"_40М; 
Трансформаторная подстанция 630 кВА (встроенная) комплект; 
ИРД, проектная документация на строительство объектов; 

                                                 
1
 В соответствии с п.15 Приложения  № 1 к Договору № 1800/О-19 от «23» июля 2019 г. 

суждение Оценщика о возможных границах интервала стоимости Объекта не 
предусматривается. 
*Сделки с объектом оценки не облагается НДС: в соответствии с пп.15. п.2 ст. 146 НК РФ: 
«не признаются объектом налогообложения операции по реализации имущества и (или) 
имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством 
Российской Федерации несостоятельными (банкротами)» (пп. 15 введен Федеральным 
законом от 24.11.2014 N 366-ФЗ). 
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№ Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб.* 

Наземная открытая Парковка 92 635 м2; 
Внутриквартальные проезды/съезды; 
Рольставни (входная группа, витрины); 
Облицовочные панели (зона банкоматов). 
в том числе инфраструктурные объекты:   

Детский игровой комплекс; 847 865 

Дорожное покрытие, проектная и исполнительная документация на 
дорожное покрытие, расположенное на земельных участках с 
кадастровыми номерами 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 
50:23:0040110:112, 50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 

50:23:0040110:165; 

5 436 655 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:128; 210 772 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:452, 50:23:0040110:453, 50:23:0040110:454, 
50:23:0040110:455; 

1 527 166 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
дорожного сооружения для обеспечения подъезда к торговому комплексу;  

1 933 022 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
подземных коммуникаций для использования системы отвода ливневых и 
бытовых стоков от торгового комплекса; 

2 110 384 

2 
Право аренды земельных участков с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 50:23:0040110:112; 

1 495 889 

Итого недвижимое имущество, включая неотделимые улучшения и 
инфраструктурные объекты: 

350 941 685 

3 Движимое имущество: 
 

 Мебель для зоны Food-court – стулья пластиковые (кол-во 200 шт.); 140 000 

 Мебель для зоны Food-court – Лавки (кол-во 12 шт.); 20 400 

 Мебель для зоны Food-court – Подстолье SONIA 740 (кол-во 50 шт.); 40 000 

 Мебель для зоны Food-court – Столешница R80 (кол-во 50 шт.); 55 000 

 Вертикальный пресс Strautmann Dale Press 800-10 (кол-во 1 шт.); 150 400 

 Вертикальный пресс Austropressen MAXI (кол-во 1 шт.); 188 000 

 МФУ Kyocera TASKalfa (кол-во 1 шт.); 11 400 

 Аналоговая АТС Panasonic (кол-во 1 шт.); 4 700 

 Бензо снегоуборщик CRAFTSMAN 88691 (кол-во 1 шт.); 16 700 

 Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации (кол-во 1 шт.); 9 400 

 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации1 (кол-во 1 
шт.). 9 400 

Итого движимое имущество: 645 400 

 

Отчет составлен в двух экземплярах, 1-ый и 2-й экземпляры Отчета переданы Заказчику. Электронная 
версия Отчета хранится у Оценщика. 

 

 

 

ООО «Аудит и консалтинг»    ___________________ К. К. Старостин
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Задание на оценку 

Таблица 1.1 

Объект оценки/состав объекта 
оценки 

Недвижимое имущество: 
1. Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: для строительства и 
эксплуатации объектов торговой назначения с наземной парковкой, 
общая площадь 157 156 кв. м, кадастровый номер: 
50:23:0040110:92; 

Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:450, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, %: 87. Площадь 4470 кв. м. Адрес: Московская обл., 
г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1; 
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:449, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, % 83. Площадь  49560.1 кв. м. Адрес: Московская 
обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1,  
включая неотделимые улучшения: 
Насос скважинный Grudfos SP 46-11 Rp3 6"3Ч3809418/50 18/5кW; 
Подвесной несветовой указатель 300/1000мм; 
Подвесной несветовой указатель 400/2500мм; 
Отдельно стоящий несветовой указатель 750/2260мм; 
Проект системы навигации; 
Стационарный пресс-компактор ESC-30 COMPACT c контейнером 
20м3; 
Дорожная навигация 1; 
Дорожная навигация 2; 
Дорожная навигация 3; 
Дорожная навигация 4; 
Дорожная навигация 1/1; 
Дорожная навигация 2/2; 
Дорожная навигация 3/3; 
Дорожная навигация 4/4; 
Скважина 1; 
Скважина 2; 
Трансформаторная подстанция 2000 кВА (встроенная) комплект; 
Трансформаторная подстанция 2500 кВА (встроенная) комплект; 
Блочная комплектная Трансформаторная подстанция 1250 с 2-мя 
пристройками БРП; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП 3 _ 770м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП1 _ 240м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 1 до ТП 2 _ 260м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 2 до ТП 3 _ 630м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТП 1250 до РП "МОЭСК"_40М; 
Трансформаторная подстанция 630 кВА (встроенная) комплект; 
ИРД, проектная документация на строительство объектов; 
Наземная открытая Парковка 92 635 м2; 
Внутриквартальные проезды/съезды; 
Рольставни (входная группа, витрины); 
Облицовочные панели (зона банкоматов). 
в том числе инфраструктурные объекты: 
Детский игровой комплекс; 
Дорожное покрытие, проектная и исполнительная документация на 
дорожное покрытие, расположенное на земельных участках с 
кадастровыми номерами 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 
50:23:0040110:112, 50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 

50:23:0040110:165; 
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Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного 
участка с кад.номером50:23:0040110:128; 
Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного 
участка с кад.номером50:23:0040110:452, 50:23:0040110:453, 
50:23:0040110:454, 50:23:0040110:455; 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного 
участка с кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и 
эксплуатации дорожного сооружения для обеспечения подъезда к 
торговому комплексу;  
Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного 
участка с кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и 
эксплуатации подземных коммуникаций для использования 
системы отвода ливневых и бытовых стоков от торгового 
комплекса; 
2. Право аренды земельных участков с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 50:23:0040110:112; 

3. Движимое имущество: 
Мебель для зоны Food-court – стулья пластиковые (кол-во 200 шт.); 
Мебель для зоны Food-court – Лавки (кол-во 12 шт.); 
Мебель для зоны Food-court – Подстолье SONIA 740 (кол-во 50 
шт.); 
Мебель для зоны Food-court – Столешница R80 (кол-во 50 шт.); 
Вертикальный пресс Strautmann Dale Press 800-10 (кол-во 1 шт.); 
Вертикальный пресс Austropressen MAXI (кол-во 1 шт.); 
МФУ Kyocera TASKalfa (кол-во 1 шт.); 
Аналоговая АТС Panasonic (кол-во 1 шт.); 
Бензо снегоуборщик CRAFTSMAN 88691 (кол-во 1 шт.); 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации (кол-во 
1 шт.); 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации1 (кол-

во 1 шт.). 
Имущественные права  
на Объект оценки 

Собственность 

Собственник/обладатель 
имущественных прав 

ООО "РП Жуковский" 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные 
с этим ограничения 

Результат оценки используется для определения начальной цены 
продажи заложенного имущества на торгах. 
Использование Отчета об оценке и/или его части для совершения 
иных сделок не допускается. 

Вид определяемой стоимости Рыночная1
 

Дата оценки 26 августа 2019  г. 
Дата осмотра 26 августа 2019  г. 
Период проведения оценки 26 августа 2019 г.– 30 августа 2019 г. 
Дата составления отчета 30 августа 2019 г. 

Необходимость привлечения 
отраслевых экспертов 

На этапе заключения Договора не предусматривается. При 
выявлении такой необходимости в процессе оценки подлежит 
согласованию Сторонами Договора.  

                                                 
1 в ст. 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.98 г. дано 
следующее определение рыночной стоимости. Рыночная стоимость – это «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 сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, 
то есть когда: 
• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение; 
• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
• объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 
• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в 
отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
• платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 
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Допущения и ограничения, на 
которых основывается оценка 

Оценка проводится без учета ограничений (обременений) объекта 
недвижимости, за исключением ограничений (обременений), 
установленных в публично-правовых интересах, и долгосрочных 
арендных отношений.  
Рыночная стоимость должна определяться исходя из допущения, 
что срок экспозиции не превышает 1 год. 

Ограничения по использованию 
полученного результата 

Заказчик не вправе использовать данный Отчет (либо его часть) для 
целей, иных, чем это предусмотрено Договором на оказание услуг 
по оценке и Заданием на оценку. 

Суждение оценщика о 
возможных границах интервала 
стоимости Объекта 

Заданием на оценку не предусматривается. 

Особенности проведения 
осмотра объекта оценки либо 
основания, объективно 
препятствующие проведению 
осмотра объекта, если таковые 
существуют 

Не выявлены  

Порядок и сроки предоставления 
заказчиком необходимых для 
проведения оценки материалов и 
информации 

Запрашиваемые материалы для оценки предоставлены Оценщику в 
полном объеме 26.08.2019 г. 

 

1.2. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

При проведении данной оценки использовались федеральные стандарты оценочной 
деятельности, а также стандарты  оценочной деятельности, установленные саморегулируемой 
организацией (СРО оценщиков), членом которой является Оценщик, подготовивший отчет – 
Стандарты Ассоциации саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов 
Оценщиков»» 

- Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1, 2, 3), утвержденные приказами 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. №№ 297-299; ФСО № 7, утвержденный приказом 
Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, ФСО № 9, утвержденный приказом 
Минэкономразвития РФ от 01.06.2015 г. № 327, ФСО №10, утвержденный приказом 
Минэкономразвития РФ от 01.06.2015 г. № 328; 
- Стандарты Ассоциации саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов 
Оценщиков»» 

1.2.1. Обоснование использования стандартов при проведении оценки 

Федеральные Стандарты Оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3- являются 
обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории 
Российской Федерации. 

 ФСО №7 является специальным, учитывающими: тип Объекта оценки (недвижимое 
имущество) 

ФСО №10 является специальным, учитывающими: тип Объекта оценки (движимое 
имущество) 

В соответствии с требованиями ст. 15 Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.98 г., Оценщик обязан соблюдать 
требования федеральных стандартов оценки, а также требования стандартов и правил 
оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой организацией оценщиков, членом 
которой является.  

 

1.3. Перечень документов, устанавливающих количественные и 
качественные характеристики объекта оценки 

Выписка ЕГРН от 06.06.2019 №99/2019/265058782; 
Выписка ЕГРН от 28.06.2019 № 99/2019/269848699; 
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Выписка ЕГРН от 06.06.2019 № 99/2019/265066247; 

Разрешение на строительство №RU50304000-262; 

Договор аренды земельного участка от 01.09.2015 г.; 
Договор №128 об установлении права ограниченного пользования частью земельного 

участка (договор сервитута) от 01.12.2015 г.; 
Договор №128 об установлении права ограниченного пользования частью земельного 

участка (договор сервитута) от 01.12.2015 г.; 
Выписка из ЕГРН №99/2019/278183907 от 15.08.2019 г. 
Выписка из ЕГРН №99/2019/278183966 от 15.08.2019 г. 
Выписка из ЕГРН №99/2019/278183979 от 15.08.2019 г. 
Выписка из ЕГРН №99/2019/278183998от 15.08.2019 г. 
Решение Жуковского  городского суда Московской области по делу №2-325/19 от 

29.05.2019 г.   
Письма к Договору  аренды земельного участка от 01.09.2015 г: исх.№ 01-01/63 от 

13.06.2018 г.; 01-01/52 от 19.08.2019 г. 

1.4. Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком 
при проведении оценки 

Допущения, использованные при проведении оценки 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
рыночной стоимости объекта оценки, с учетом настоящих ограничительных условий и 
сделанных допущений и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном 
рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в данном Отчете. 

 В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав 
собственности на объект оценки не проводилась. Оценщик также не проводил сверки 
правоустанавливающих и прочих документов с оригиналами, не делал запросов относительно 
содержания этих документов в уполномоченные государственные органы. 

 При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную информацию об 
объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность за 
достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации. 

 Оценщик предполагает отсутствие  каких-либо скрытых (к примеру таких, которые 
невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, влияющих  на 
оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за 
необходимость выявления таковых. В случае обнаружения фактов, существенно влияющих на 
изменение стоимости объекта оценки, Оценщик оставляет за собой право изменения своего 
мнения о стоимости объекта оценки. 

 Информация, показатели, характеристики и т. д., использованные Оценщиком и 
содержащиеся в настоящем Отчете, были получены из источников, которые, по мнению 
Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или 
иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Оценщиком в 
Отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматриваться 
как его собственные утверждения. 

 От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других 
уполномоченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по 
официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 

 Реализация объектов недвижимости предполагается в рамках дела о банкротстве, в 
связи с этим, величина рыночной стоимости НДС не облагается.  

 Сделки с объектом оценки не облагается НДС: в соответствии с пп.15. п.2 ст. 146 НК 
РФ: «не признаются объектом налогообложения операции по реализации имущества и (или) 
имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Российской 
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Федерации несостоятельными (банкротами)» (пп. 15 введен Федеральным законом от 
24.11.2014 N 366-ФЗ). 
 

1.5. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 1.2 

Организационно-правовая 
форма, полное наименование 

Акционерное Общество «АЛЬФА-БАНК» 

Основной государственный 
регистрационный номер 
(ОГРН) 

ОГРН 1027700067328 

Дата присвоения ОГРН 26.07.2002 г. 
Юридический адрес 
(местонахождение 
юридического лица): 

107078, г. Москва, ул. Каланчевская, д. 27 

1.6. Сведения об Оценщике 

Таблица 1.3 

ФИО Фёдоров Дмитрий Юрьевич 

Сведения о членстве в СРО 
оценщиков 

Член Саморегулируемой организации «Союз «Федерация 
Специалистов Оценщиков»» (СРО СФСО) (109147, г. Москва, ул. 
Марксистская, дом 34, стр. 10, оф. 7,  www.fsosro.ru, тел. +7 (495) 107 
93 70), регистрационный номер 720 от 09.10.2018 г 

№, дата документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний  
в области оценочной 
деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I № 493593, рег. 
№0372 выдан 27.05.2011 г., (НОУ ВПО «Московская финансово – 

промышленная академия»). Удостоверение о повышении 
квалификации в НОУ ВПО «Московский финансово-промышленный 
университет «Синергия», рег. №0272 от 30.09.2016 года. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка недвижимости» №008747-1 от 04.04.2018 г. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

8 лет 

Сведения о страховании 
ответственности при 
осуществлении оценочной 
деятельности 

Договор обязательного страхования ответственности оценщика при 
осуществлении оценочной деятельности № V51277-0000277 от 
27.08.2018 г., выдан ООО СК «ВТБ Страхование»  (101000, г. 
Москва, Чистопрудный бульвар, д. 8, стр. 1; Тел: 8 800 100-44-40; E-

mail: info@vtbins.ru; Сайт: www.vtbins.ru). Период  действия с 
01.10.2018 г. по 30.09.2019 г.  Страховая сумма – 30 000 000 

(Тридцать миллионов) рублей. 
Способ осуществления 
оценочной деятельности 

Трудовой договор № 10-14 от 02.10.2014 г. 

Местоположение и  
контактная информация 

Почтовый адрес: 105187, г. Москва, Измайловское шоссе, д. 71, стр. 
8, Телефон: (495) 663-63-75, адрес электронной почты: audit@dxd.ru 

Сведения о юридическом лице, 
с которым Оценщик заключил 
трудовой договор 

ООО «Аудит и консалтинг» 
Место нахождения юридического лица: 109428, г. Москва, 
Рязанский проспект, д.10, стр. 18, этаж 9, комн.15В 

Почтовый адрес: РФ, 105613, г. Москва, Измайловское шоссе, д.71, 
стр. 8. ИНН 7720818770, ОГРН 1147746771226, дата присвоения: 08 
июля 2014 

Ответственность Оценочной организации застрахована на 
основании Страхового полиса №V51277-0000270, выданного ООО 
СК "ВТБ Страхование" (101000, г. Москва, Чистопрудный бульвар, 
д. 8, стр. 1; тел: 8 800 100-44-40; E-mail: info@vtbins.ru; Сайт: 
www.vtbins.ru), страховая сумма: 500 000 000 рублей, дата выдачи: 
22.08.2017, срок действия: с 05.09.2018 по 04.09.2019 
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1.6.1. Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор 

 Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Аудит и консалтинг» 
подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 
Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации». 
 Общество с ограниченной ответственностью «Аудит и консалтинг» подтверждает, что 
не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным 
лицом заказчика. 
 Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
 Настоящим Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 
составлении настоящего отчета об оценке. 
 Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом 
или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в 
объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 
 Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет 
имущественных интересов в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом 
заказчика. 
 Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – 
заказчика. Заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 
 Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещные или обязательственные права 
вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – 
заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 
 Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 
величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
 При проведении оценки отсутствовало вмешательство заказчика либо иных 
заинтересованных лиц в деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик 
заключил трудовой договор, которое могло бы негативно повлиять на достоверность 
результата проведения оценки объекта оценки. 
 В отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные или обязательственные права 
вне договора. 
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1.7. Основные факты и выводы 

1.7.1. Общая информация 

Таблица 1.4 

Порядковый номер 
Отчета 

№ 1800/1-19 

Основание  
для проведения оценки 

Договор № 1800/О-19 от 23.07.2019 г. 

Цель и задачи оценки 

Определение рыночной стоимости 

Результат оценки используется для определения начальной цены продажи 
заложенного имущества на торгах. 
Использование Отчета об оценке и/или его части для совершения иных 
сделок не допускается. 

Дата оценки 26 августа 2019  г. 
Дата осмотра 26 августа 2019  г. 
Период проведения 
оценки 

26 августа 2019 г.– 30 августа 2019 г. 

Дата составления отчета 30 августа 2019 г. 
1.7.2. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

Информация, идентифицирующая Объект оценки  Таблица 1.5 

Объект оценки 

Недвижимое имущество: 
1. Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для строительства и эксплуатации объектов 
торговой назначения с наземной парковкой, общая площадь 157 156 кв. м, 
кадастровый номер: 50:23:0040110:92; 
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:450, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, %: 87. Площадь 4470 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1; 

Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:449, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, % 83. Площадь  49560.1 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1,  
включая неотделимые улучшения: 
Насос скважинный Grudfos SP 46-11 Rp3 6"3Ч3809418/50 18/5кW; 
Подвесной несветовой указатель 300/1000мм; 
Подвесной несветовой указатель 400/2500мм; 
Отдельно стоящий несветовой указатель 750/2260мм; 
Проект системы навигации; 
Стационарный пресс-компактор ESC-30 COMPACT c контейнером 20м3; 
Дорожная навигация 1; 
Дорожная навигация 2; 
Дорожная навигация 3; 
Дорожная навигация 4; 
Дорожная навигация 1/1; 
Дорожная навигация 2/2; 
Дорожная навигация 3/3; 
Дорожная навигация 4/4; 
Скважина 1; 
Скважина 2; 
Трансформаторная подстанция 2000 кВА (встроенная) комплект; 
Трансформаторная подстанция 2500 кВА (встроенная) комплект; 
Блочная комплектная Трансформаторная подстанция 1250 с 2-мя 
пристройками БРП; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП 3 _ 770м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП1 _ 240м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 1 до ТП 2 _ 260м; 
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Кабельная линия _2КЛ от ТП 2 до ТП 3 _ 630м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТП 1250 до РП "МОЭСК"_40М; 
Трансформаторная подстанция 630 кВА (встроенная) комплект; 
ИРД, проектная документация на строительство объектов; 
Наземная открытая Парковка 92 635 м2; 
Внутриквартальные проезды/съезды; 
Рольставни (входная группа, витрины); 
Облицовочные панели (зона банкоматов). 
в том числе инфраструктурные объекты: 
Детский игровой комплекс; 
Дорожное покрытие, проектная и исполнительная документация на 
дорожное покрытие, расположенное на земельных участках с 
кадастровыми номерами 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 
50:23:0040110:112, 50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 

50:23:0040110:165; 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:128; 
Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:452, 50:23:0040110:453, 50:23:0040110:454, 
50:23:0040110:455; 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
дорожного сооружения для обеспечения подъезда к торговому комплексу;  
Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
подземных коммуникаций для использования системы отвода ливневых и 
бытовых стоков от торгового комплекса; 
2. Право аренды земельных участков с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 50:23:0040110:112; 

3. Движимое имущество: 
Мебель для зоны Food-court – стулья пластиковые (кол-во 200 шт.); 
Мебель для зоны Food-court – Лавки (кол-во 12 шт.); 
Мебель для зоны Food-court – Подстолье SONIA 740 (кол-во 50 шт.); 
Мебель для зоны Food-court – Столешница R80 (кол-во 50 шт.); 
Вертикальный пресс Strautmann Dale Press 800-10 (кол-во 1 шт.); 
Вертикальный пресс Austropressen MAXI (кол-во 1 шт.); 
МФУ Kyocera TASKalfa (кол-во 1 шт.); 
Аналоговая АТС Panasonic (кол-во 1 шт.); 
Бензо снегоуборщик CRAFTSMAN 88691 (кол-во 1 шт.); 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации (кол-во 1 шт.); 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации1 (кол-во 1 
шт.). 

Имущественные права  
на Объект оценки 

Собственность 

Собственник/обладатель 
имущественных прав 

ООО "РП Жуковский" 

Ограничения по 
использованию 

Не зарегистрировано 

Замечания по 
правоустанавливающим 
документам 

Не выявлено 

Балансовая стоимость, 
руб. 

Наименование Балансовая стоимость, руб. 
Блочная комплектная Трансформаторная подстанция 1250 с 2-мя 
пристройками БРП 

19 310 762,19 

Дорожная навигация 218 220,34 

Дорожная навигация 218 220,34 

Дорожная навигация 218 220,34 

Дорожная навигация 218 220,34 

Дорожная навигация 242 705,51 

Дорожная навигация 242 705,51 

Дорожная навигация 242 705,51 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75    17 

Дорожная навигация 242 705,51 

Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП 3 _ 770м 4 232 203,39 

Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП1 _ 240м 1 447 457,63 

Кабельная линия _2КЛ от 2БКТП 1250 до РП "МОЭСК"_40М 396 496,31 

Кабельная линия _2КЛ от ТП 1 до ТП 2 _ 260м 1 552 542,34 

Кабельная линия _2КЛ от ТП 2 до ТП 3 _ 630м 3 496 610,17 

Скважины 2 140 194,55 

Скважины 2 140 194,56 

Стационарный пресс-компактор ESC-30 COMPACT c контейнером 
20м3 

1 015 254,24 

Трансформаторная подстанция 2000 кВА (встроенная) комплект 13 768 343,99 

Трансформаторная подстанция 2500 кВА (встроенная) комплект 14 972 902,14 

Трансформаторная подстанция 630 кВА (встроенная) комплект 9 581 003,95 

Итого 75 897 668,86 
 

Текущее (разрешенное) 
использование Объекта 
оценки 

Объект незавершённого строительства    
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Итоговое заключение о рыночной стоимости Объекта оценки 
Таблица 1.6 

Объект оценки 
Затратный 

подход 

Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Рыночная 
стоимость, руб.  

Недвижимое имущество Не применялся Не применялся 349 445 796 349 445 796 

Право аренды земельных 
участков 

Не применялся Не применялся  1 495 889 1 495 889 

Движимое имущество  
(в количестве 11 
единиц) 

645 400 Не применялся Не применялся 645 400 

Рыночная стоимость 
Объекта оценки   

 351 587 085 (триста пятьдесят один миллион пятьсот восемьдесят 
семь тысяч восемьдесят пять) рублей  

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки 
Таблица 1.7 

№ Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб.* 

  Итоговая стоимость объекта оценки, в том числе:  351 587 085 

 Недвижимое имущество  

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для строительства и эксплуатации объектов 
торговой назначения с наземной парковкой, общая площадь 157 156 кв. м, 
кадастровый номер: 50:23:0040110:92; 

349 445 796 

Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:450, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, %: 87. Площадь 4470 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1; 
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:449, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, % 83. Площадь  49560.1 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1,  
включая неотделимые улучшения: 
Насос скважинный Grudfos SP 46-11 Rp3 6"3Ч3809418/50 18/5кW; 
Подвесной несветовой указатель 300/1000мм; 
Подвесной несветовой указатель 400/2500мм; 
Отдельно стоящий несветовой указатель 750/2260мм; 
Проект системы навигации; 
Стационарный пресс-компактор ESC-30 COMPACT c контейнером 20м3; 
Дорожная навигация 1; 
Дорожная навигация 2; 
Дорожная навигация 3; 
Дорожная навигация 4; 

Дорожная навигация 1/1; 
Дорожная навигация 2/2; 
Дорожная навигация 3/3; 
Дорожная навигация 4/4; 
Скважина 1; 
Скважина 2; 
Трансформаторная подстанция 2000 кВА (встроенная) комплект; 
Трансформаторная подстанция 2500 кВА (встроенная) комплект; 
Блочная комплектная Трансформаторная подстанция 1250 с 2-мя 
пристройками БРП; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП 3 _ 770м; 
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№ Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб.* 

Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП1 _ 240м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 1 до ТП 2 _ 260м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 2 до ТП 3 _ 630м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТП 1250 до РП "МОЭСК"_40М; 
Трансформаторная подстанция 630 кВА (встроенная) комплект; 
ИРД, проектная документация на строительство объектов; 
Наземная открытая Парковка 92 635 м2; 
Внутриквартальные проезды/съезды; 
Рольставни (входная группа, витрины); 
Облицовочные панели (зона банкоматов). 
в том числе инфраструктурные объекты:   

Детский игровой комплекс; 847 865 

Дорожное покрытие, проектная и исполнительная документация на 
дорожное покрытие, расположенное на земельных участках с кадастровыми 
номерами 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 50:23:0040110:112, 
50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 50:23:0040110:165; 

5 436 655 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:128; 210 772 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:452, 50:23:0040110:453, 50:23:0040110:454, 
50:23:0040110:455; 

1 527 166 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
дорожного сооружения для обеспечения подъезда к торговому комплексу;  

1 933 022 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
подземных коммуникаций для использования системы отвода ливневых и 
бытовых стоков от торгового комплекса; 

2 110 384 

2 
Право аренды земельных участков с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 50:23:0040110:112; 

1 495 889 

Итого недвижимое имущество, включая неотделимые улучшения и 
инфраструктурные объекты: 

350 941 685 

3 Движимое имущество: 
 

 Мебель для зоны Food-court – стулья пластиковые (кол-во 200 шт.); 140 000 

 Мебель для зоны Food-court – Лавки (кол-во 12 шт.); 20 400 

 Мебель для зоны Food-court – Подстолье SONIA 740 (кол-во 50 шт.); 40 000 

 Мебель для зоны Food-court – Столешница R80 (кол-во 50 шт.); 55 000 

 Вертикальный пресс Strautmann Dale Press 800-10 (кол-во 1 шт.); 150 400 

 Вертикальный пресс Austropressen MAXI (кол-во 1 шт.); 188 000 

 МФУ Kyocera TASKalfa (кол-во 1 шт.); 11 400 

 Аналоговая АТС Panasonic (кол-во 1 шт.); 4 700 

 Бензо снегоуборщик CRAFTSMAN 88691 (кол-во 1 шт.); 16 700 

 Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации (кол-во 1 шт.); 9 400 

 Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации1 (кол-во 1 шт.). 9 400 

Итого движимое имущество: 645 400 
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1.7.3. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

 Настоящий Отчет об оценке действителен только в фактическом объеме (без изъятий и 
дополнений) и вступает в силу с момента составления, отдельные части отчета не могут 
являться самостоятельными документами.  
 Результаты работы, отраженные в Отчете об оценке представляет собой точку зрения 
Оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей 
реализации объекта оценки. 
 Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только 
на дату оценки, указанную в данном отчете, и лишь для целей и функций, указанных в данном 
отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, 
экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и 
повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на рыночную стоимость оцениваемого 
объекта. 
 Содержащиеся в данной работе анализ, мнения и заключения действительны строго в 
пределах ограничительных условий и допущений, изложенных в настоящем Отчете. 
 Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, полученной ими в 
процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим 
законодательством Российской Федерации.  
 Оценщик не вправе разглашать конфиденциальную информацию, полученную от 
Заказчика в ходе оценки объектов оценки. Оценщик также обязуется не использовать такую 
информацию иначе, чем для целей оценки. Данные обязательства не распространяются на 
информацию: 
 - которая известна широкому кругу лиц (за исключением случаев, когда она стала 
таковой в результате нарушения Оценщиком своих обязательств);  
 - которая, в соответствии с письменным согласием Заказчика, может быть использована 
или раскрыта. 
 Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки 
Оценщика и другие материалы настоящего Отчета будут использованы им исключительно в 
соответствии с целями и функциями, указанными в данном Отчете. 
 Выбранные методики оценки объекта оценки, по мнению Оценщика, приводят к 
наиболее точному определению рыночной стоимости. Однако Оценщик не утверждает, что 
при оценке объектов оценки не могут быть использованы иные методики. При выборе 
методик оценки Оценщик исходил из того, насколько традиционные методы соотносятся с 
условиями исходной задачи. 
 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 до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления 
публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
 Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки 
является обязательным, от даты оценки до даты составления Отчета об оценке должно пройти 
не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской 
Федерации установлено иное. 
 Ни Оценщик, ни Заказчик не вправе использовать данный отчет (либо его часть) для 
целей, иных, чем это предусмотрено Договором об оказании услуг по оценке. 
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

2.1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  
2.1.1. Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с Объектом оценки 

В рамках настоящего Отчета проводится оценка рыночной стоимости прав собственности на недвижимое имущество, расположенное по адресу: 
Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1     

Состав Объекта оценки  Таблица 2.1 

№  Недвижимое имущество 
Правоустанавливающая 

документация 

Вид определяемых 
прав 

Собственник/ 
обладатель 

имущественных 
прав 

Обременения 

1.  

Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: для строительства 
и эксплуатации объектов торговой назначения с 
наземной парковкой, общая площадь 157 156 кв. м, 
кадастровый номер: 50:23:0040110:92; 

Выписка ЕГРН от 06.06.2019 
№99/2019/265058782  

Собственность 

ООО "РП 
Жуковский" 

№ 50-50-52/017/2014-

408  от 05.09.2014  (Ипот
ека) 

2. 

Объект незавершенного строительства, кадастровый 
номер 50:23:0040110:450, Степень готовности объекта 
незавершенного строительства, %: 87. Площадь 4470 кв. 
м. Ипотека. Адрес: Московская обл., г. Жуковский, 
правый берег р. Москвы, участок №1, включая 
неотделимые улучшения; 

Выписка ЕГРН от 28.06.2019 
№ 99/2019/269848699 

Собственность 

№ 50:23:0040110:450-

50/001/2017-

6  от 11.09.2017  (Залог в 
силу закона) 

3. 

Объект незавершенного строительства, кадастровый 
номер 50:23:0040110:449, Степень готовности объекта 
незавершенного строительства, % 83. Площадь  49560.1 
кв. м. Ипотека. Адрес: Московская обл., г. Жуковский, 
правый берег р. Москвы, участок №1, включая 
неотделимые улучшения; 

Выписка ЕГРН от 06.06.2019 
№ 99/2019/265066247  Собственность 

№ 50:23:0040110:449-

50/001/2017-

4  от 11.09.2017  (Залог в 
силу закона) 

 

включая неотделимые улучшения: 
Насос скважинный Grudfos SP 46-11 Rp3 6"3Ч3809418/50 18/5кW; 
Подвесной несветовой указатель 300/1000мм; 
Подвесной несветовой указатель 400/2500мм; 
Отдельно стоящий несветовой указатель 750/2260мм; 
Проект системы навигации; 
Стационарный пресс-компактор ESC-30 COMPACT c контейнером 20м3; 
Дорожная навигация 1; 
Дорожная навигация 2; 
Дорожная навигация 3; 
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№  Недвижимое имущество 
Правоустанавливающая 

документация 

Вид определяемых 
прав 

Собственник/ 
обладатель 

имущественных 
прав 

Обременения 

Дорожная навигация 4; 
Дорожная навигация 1/1; 
Дорожная навигация 2/2; 
Дорожная навигация 3/3; 
Дорожная навигация 4/4; 
Скважина1; 
Скважина 2; 
Трансформаторная подстанция 2000 кВА (встроенная) комплект; 
Трансформаторная подстанция 2500 кВА (встроенная) комплект; 

Блочная комплектная Трансформаторная подстанция 1250 с 2-мя пристройками БРП; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП 3 _ 770м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП1 _ 240м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 1 до ТП 2 _ 260м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 2 до ТП 3 _ 630м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТП 1250 до РП "МОЭСК"_40М; 
Трансформаторная подстанция 630 кВА (встроенная) комплект; 
ИРД, проектная документация на строительство объектов; 
Наземная открытая Парковка 92 635 м2; 
Внутриквартальные проезды/съезды; 
Рольставни (входная группа, витрины); 
Облицовочные панели (зона банкоматов). 

4. 

Детский игровой комплекс, состоящий из: 
• Скамья садово-парковая на ж/б ножках (002102)  - (4 шт); 
• Урна со вставкой деревянная ж/б основание – (2 шт); 
• Декоративное ограждение «Полянка» - (48 шт); 
• Стойка декоративного ограждения - (50 шт); 
• Детский игровой комплекс Нг.-1,2 (нерж.) Нг.-1,8(пласт) –(1 шт); 
• Качели на стойках двойные – (1 шт); 
• Подвеска качели с сиденьем резиновым – (1 шт); 
• Подвеска качели с сиденьем резиновым – (1 шт); 
• Качели на деревянных стойках «Гнездо» - (1 шт); 
• Домик-беседка – (1 шт); 
• Карусель с каркасом – (1 шт); 
• Качалка на пружине 2-х местная «Кабриолет» - (1 шт); 
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№  Недвижимое имущество 
Правоустанавливающая 

документация 

Вид определяемых 
прав 

Собственник/ 
обладатель 

имущественных 
прав 

Обременения 

• Качалка на пружине 2-х местная «Кораблик» - (1 шт). 

5. 

Дорожное покрытие, проектная и исполнительная 
документация на дорожное покрытие, 
расположенное на земельных участках с 
кадастровыми номерами 50:23:0040110:108, 
50:23:0040110:111, 50:23:0040110:112, 

50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 

50:23:0040110:165. 

- Собственность 
ООО "РП 

Жуковский" 
- 

6. 

Земельный участок, категория земель: Земли 
населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Объекты инженерно-технического обеспечения 
(дороги)», общей площадью 8 197 кв. м.; 
кадастровый номер: 50:23:0040110:108; 
расположенный по адресу: Московская обл., 
городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы, 
участок №1; 

Договор аренды земельного 
участка от 01.09.2015 г. 

Аренда 

ООО 
«Национальный 
центр 
Авиастроения»  

№ 50-50/052-

50/052/008/2016-1150/1  

от 31.03.2016  (Ипотека) 

7. 

Земельный участок, категория земель: Земли 
населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Объекты инженерно-технического обеспечения 
(дороги)», общей площадью 15 530 кв. м.; 
кадастровый номер: 50:23:0040110:111; 
расположенный по адресу: Московская обл., 
городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы, 
участок №1; 

Аренда 
№ 50-50/052-

50/052/008/2016-1155/1  

от 31.03.2016  (Ипотека) 

8. 

Земельный участок, категория земель: Земли 
населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Объекты инженерно-технического обеспечения 
(дороги)», общей площадью 8 000 кв. м.; 
кадастровый номер: 50:23:0040110:112; 
расположенный по адресу: Московская обл., 
городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы, 
участок №1. 

Аренда 

 

№ 50-50/052-

50/052/008/2016-1162/1  

от 31.03.2016  (Ипотека) 
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№  Недвижимое имущество 
Правоустанавливающая 

документация 

Вид определяемых 
прав 

Собственник/ 
обладатель 

имущественных 
прав 

Обременения 

9. 

Часть земельного участка, категория земель: Земли 
сельскохозяйственного назначения; разрешенное 
использование: «Для сельскохозяйственного 
производства», общей площадью 380 кв. м.; 
кадастровый номер: 50:23:0040110:128; 

расположенный по адресу: Московская обл., 
Раменский район, сельское поселение Чулковское. 

Договор №128 об 
установлении права 
ограниченного пользования 
частью земельного участка 
(договор сервитута) от 
01.12.2015 г. 

Сервитут 

Дугин Антон 
Анатольевич;  
Лаушкина 
Светлана 
Викторовна 

№ 50-50/023-

50/023/013/2015-4975/1  

от 17.12.2015  (Сервитут) 

10. 

Часть земельных  участков, категория земель: Земли 
населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Для сельскохозяйственного производства», 
кадастровые номера: 50:23:0040110:452;  

50:23:0040110:453; 50:23:0040110:454; 

50:23:0040110:455; расположенных по адресу: 
Московская обл., городской округ Жуковский, 
правый берег р. Москвы; общей площадью 2753 кв.м. 

Договор №128 об 
установлении права 
ограниченного пользования 
частью земельного участка 
(договор сервитута) от 
01.12.2015 г. 
Выписка из ЕГРН 
№99/2019/278183907 от 
15.08.2019 г. 
Выписка из ЕГРН 
№99/2019/278183966 от 
15.08.2019 г. 
Выписка из ЕГРН 
№99/2019/278183979 от 
15.08.2019 г. 
Выписка из ЕГРН 
№99/2019/278183998от 
15.08.2019 г. 

Сервитут 
Дугин Антон 
Анатольевич 

 

№ 50:23:0040110:452-

50/023/2017-2  от 
29.12.2017  (Сервитут); 
№ 50:23:0040110:453-

50/023/2017-3  от 
29.12.2017  (Сервитут); 
 

№ 50:23:0040110:454-

50/023/2019-10  от 
21.06.2019  (Сервитут); 
№ 50:23:0040110:455-

50/023/2017-4  от 
29.12.2017  (Сервитут) 

11. 

Часть земельного участка, категория земель: Земли 
населенных пунктов; разрешенное использование: 
Для сельскохозяйственного производства, общей 
площадью 2004 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:165; расположенный по адресу: 
Московская обл., городской округ Жуковский, правый 
берег р. Москвы; 

Решение Жуковского  
городского суда Московской 
области по делу №2-325/19 от 
29.05.2019 г. 

Сервитут Некрестьянов 
Виктор 

Николаевич 

Не зарегистрировано 

12. Часть земельного участка, категория земель: Земли Сервитут 
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№  Недвижимое имущество 
Правоустанавливающая 

документация 

Вид определяемых 
прав 

Собственник/ 
обладатель 

имущественных 
прав 

Обременения 

населенных пунктов; разрешенное использование: 
Для сельскохозяйственного производства, общей 
площадью 2583 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:165; расположенный по адресу: 
Московская обл., городской округ Жуковский, правый 
берег р. Москвы. 
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Неотъемлемые улучшения объектов незавершенного строительства Таблица 2.2 

№ Наименование 

Внутренние инженерные сети Зданий 

1 Внутренний хозяйственно-питьевой водопровод 

2 Канализация бытовая 

3 Канализация ливневая 

4 Канализация промышленная 

5 Индивидуальные тепловые пункты 

6 Радиаторное отопление 

7 Воздушное отопление 

8 Приточно-вытяжная вентиляция 

9 Центральное холодоснабжение 

10 Система автоматической пожарной сигнализации, оповещеня о пожаре и управления эвакуацией 

11 Автоматическое пожаротушение 

12 Внутренний пожарный водопровод 

13 Системы противодымной защиты 

14 Внутреннее электроосвещение 

15 Внутреннее силовое электрооборудование 

16 Сети связи, телефония 

17 Система автоматизации управления инженерными системами 

18 Система видеонаблюдения 

19 Система сигнализации и управления доступом 

20 Молниезащита и заземление 

Внутриплощадочные сооружения и сети 

1 Внутриплощадочные сети хозяйственно-питевого водопровода 

2 Внутриплощадочные сети хозяйственно-бытовой канализации 

3 Внутриплощадочные сети  ливневой канализации 

4 Локальные очистные сооружения ливневых и бытовых стоков, канализационные насосные станции 

5 Водозаборный узел  
6 Противопожарный резервуар, пожарный водопровод, насосная станция пожаротушения 

7 Внутриплощадочные кабельные линии электроснабжения 

8 Трансформаторные подстанции 

9 Наружное освещение 

10 Блочно-модульная котельная со складом топлива (дизель) 
11 Сети газоснабжения 

12 Газо-распределительный пункт 

13 Наружные сети теплоснабжения 

14 Внутриплощадочные слаботочные сети 

15 Наружное видеонаблюдение 

16 Дизель-генераторная установка 

Право собственности. Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права собственности»: «Собственнику 
принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему 
усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие 
закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том 
числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права 
владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 
способами, распоряжаться им иным образом». 

В дальнейших расчетах специалисты-оценщики исходили из того, что на объект недвижимого 
имущества имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако, 
углубленный анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на данный вид объекта выходит 
за пределы профессиональной компетенции Оценщика и он не несет ответственности за связанные с этим 
вопросы. 

Примечание: согласно ст. 146, ч.2, пункту 6 части второй Налогового Кодекса РФ операции по 
реализации земельных участков (долей в них) не подлежат налогообложению по НДС на территории РФ.  
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2.1.2. Схема расположения Объекта оценки 

Местоположение/схема расположения Объекта оценки  Таблица 2.3 

Местоположение  

 

 

 

 

 

Объект оценки 

Объект оценки 
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Местоположение и локальное окружение Объекта оценки  Таблица 2.4   

Показатель Описание 

Населенный пункт  Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, 
участок №1 

Удаленность от шоссе 
(населенных пунктов) 

от МКАД – около 28 км 

от ТТК – около 38 км 

от Носорязанского шоссе- около 4 км 

от ММК (А-107) – около 22 км 

Социальная инфраструктура Район со средне развитой инфраструктурой  
Транспортная доступность Удовлетворительная 

Подъездные пути Хорошие 

Внешнее благоустройство Типичное для объектов торговой недвижимости  
Интенсивность движения 
транспорта  Средний автомобильный трафик 

Коммерческая 
привлекательность района  Средняя 

Развитость конкурентной среды Средняя  
Дополнительная информация о 
местоположении Объекта 
оценки  

Не выявлено 

 

Положительные характеристики:  

 Объект оценки расположен на 1-й линии дороги. 
 

Отрицательные характеристики:  
 Не выявлено. 
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2.1.3. Характеристики Объекта оценки 
Описание элементов  Объекта оценки 

Описание строительно-технических характеристик Объекта оценки, а также описание 
его физического состояния производилось на основании учетно-технической документации 

оцениваемого недвижимого имущества и визуального осмотра, проведенного Оценщиком. 
Объект оценки представляет собой объект незавершённого строительства на земельном 

участке.   
Характеристика земельного участка, входящего в состав Объекта оценки 

Таблица 2.5 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 
строительства и эксплуатации объектов торговой назначения с наземной парковкой, общая площадь 157 
156 кв. м, кадастровый номер: 50:23:0040110:92 

Местоположение Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 

 

Вид права Собственность 

Обладатель имущественных прав ООО "РП Жуковский" 

Форма участка  Прямоугольная 

Рельеф Ровный 

Топография  Равнинный  
Площадь, кв. м 157 156 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Для строительства и эксплуатации объектов торговой назначения с 
наземной парковкой 

Кадастровый номер 50:23:0040110:92 

Кадастровая стоимость участка, руб. 762 767 646,92 руб. (Согласно данным Публичной кадастровой карты 
http://pkk5.rosreestr.ru/)1 

Соответствие границ земельного 
участка кадастровому плану 

Границы соответствуют кадастровому плану 

Наличие свободного подъезда к 
участку  Есть 

Благоустройство территории Асфальтовое покрытие, наличие парковки 

Системы инженерного обеспечения 
земельного участка 

Электричество; водоснабжение, канализация; отопление; 

Улучшения, расположенные на Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 

                                                 
1Публичная кадастровая карта – это справочно-информационный сервис для предоставления пользователям сведений Государственного 
кадастра недвижимости на территорию Российской Федерации. 
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Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 
строительства и эксплуатации объектов торговой назначения с наземной парковкой, общая площадь 157 
156 кв. м, кадастровый номер: 50:23:0040110:92 

земельном участке 50:23:0040110:450, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, %: 87. Площадь 4470 кв. м. Ипотека. Адрес: 
Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1, 
включая неотделимые улучшения;  
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:449, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, % 83. Площадь  49560.1 кв. м. Ипотека. Адрес: 
Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1, 
включая неотделимые улучшения. 

Наличие прочих  сооружений на 
оцениваемом земельном участке 

Нет 

Оцениваемые здания расположены в 
границах оцениваемого земельного 
участка 

Нет 

Здания,  расположенные на земельном 
участке, не входящие в состав объекта 
оценки 

Есть 

 

Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 50:23:0040110:450, Степень 
готовности объекта незавершенного строительства, %: 87. Площадь 4470 кв. м. Ипотека. Адрес: 

Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1, включая неотделимые 
улучшения 

1
 Таблица 2.6 

Здание (Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1) 

Общая характеристика Нежилое здание, объект незавершенного строительства  
Степень готовности , % 87 

Кадастровый номер 50:23:0040110:450 

Год начала строительства 
постройки 

2015 

Площадь общая, кв. м. 4 470 

Этажность 1 

Класс конструктивной системы КС-6 

Фундамент Монолитная плита 

Стены Сэндвич-панель 

Окна Алюминий 

Наличие витринных окон Нет 

Наличие отдельного входа  Есть 

Высота потолка, м. н/д 

Требуемый ремонт Требуется 

Состояние отделки 
Неудовлетворительное, требует проведения полного комплекса 
ремонтно-отделочных работ 

Техническое состояние 

Строительно-монтажные работы на улучшениях земельного участка 
приостановлены  с 2015 года, что связано с возникновением 
конструктивных дефектов, и в частности в результате образования  
пустот под фундаментной монолитной плитой произошло ее 
опускание и разрушение, что привело к деформации конструктивных 
элементов здания, в частности стен.  

Нормативный срок службы, лет.2 125 

Водопровод Есть 

Электросети Есть 

Канализация Есть 

Отопление Есть 

Текущее использование  Объект незавершенного строительства  торгового комплекса 

Источник информации: Данные предоставлены Заказчиком, Разрешение на строительство  

                                                 
1 Технический паспорт №52-14506 по состоянию на 12.05.2004 г. 
2 Определяется в соответствии с документом «Средние нормативные сроки службы основных фондов, утвержденные ЦСУ 
СССР, Министерством Финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР 23 февраля 1972 г. № 9.17.ИВ». 
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Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 50:23:0040110:449, Степень 
готовности объекта незавершенного строительства, % 83. Площадь  49560.1 кв. м. Ипотека. 

Адрес: Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1, включая неотделимые 
улучшения1

 Таблица 2.7 

Здание (Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1) 
Общая характеристика Нежилое здание, объект незавершенного строительства  
Степень готовности , % 83 

Кадастровый номер 50:23:0040110:449 

Год начала строительства 
постройки 

2015 

Площадь общая, кв. м. 49 560,1 

Этажность 1 

Класс конструктивной системы КС-6 

Фундамент Монолитная плита 

Стены Сэндвич-панель 

Окна Алюминий 

Наличие витринных окон Нет 

Наличие отдельного входа  Есть 

Высота потолка, м. н/д 

Требуемый ремонт Требуется 

Состояние отделки 
Неудовлетворительное, требует проведения полного комплекса 
ремонтно-отделочных работ  

Техническое состояние 

Строительно-монтажные работы на улучшениях земельного участка 
приостановлены  с 2015 года, что связано с возникновением 
конструктивных дефектов, и в частности в результате образования  
пустот под фундаментной монолитной плитой произошло ее 
опускание и разрушение, что привело к деформации конструктивных 
элементов здания, в частности стен.  

Нормативный срок службы, лет.2 125 

Водопровод Есть 

Электросети Есть 

Канализация Есть 

Отопление Есть 

Текущее использование  Объект незавершенного строительства  торгового комплекса 

Источник информации: Данные предоставлены Заказчиком, Разрешение на строительство 

 

                                                 
1 Технический паспорт №52-14506 по состоянию на 12.05.2004 г. 
2 Определяется в соответствии с документом «Средние нормативные сроки службы основных фондов, утвержденные ЦСУ 
СССР, Министерством Финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР 23 февраля 1972 г. № 9.17.ИВ». 
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Таблица 2.8 

Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Объекты инженерно-технического обеспечения (дороги)», общей площадью 8 197 кв. м.; кадастровый 
номер: 50:23:0040110:108; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, 
правый берег р. Москвы, участок №1; 
Местоположение Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 

 

Вид права Аренда 

Собственник  ООО «Национальный центр Авиастроения» 

Форма участка  Прямоугольная 

Рельеф Ровный 

Топография  Равнинный  
Площадь, кв. м 8 197 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Объекты инженерно-технического обеспечения (дороги) 
Кадастровый номер 50:23:0040110:108 

Кадастровая стоимость участка, руб. 6 460 875,40 руб. (Согласно данным Публичной кадастровой карты 
http://pkk5.rosreestr.ru/)1 

Соответствие границ земельного 
участка кадастровому плану 

Границы соответствуют кадастровому плану 

Наличие свободного подъезда к 
участку  Есть 

 

  

                                                 
1Публичная кадастровая карта – это справочно-информационный сервис для предоставления пользователям сведений Государственного 
кадастра недвижимости на территорию Российской Федерации. 
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Таблица 2.9 

Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Объекты инженерно-технического обеспечения (дороги)», общей площадью 15 530 кв. м.; кадастровый 
номер: 50:23:0040110:111; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, 
правый берег р. Москвы, участок №1 

Местоположение Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 

 

Вид права Аренда 

Собственник  ООО «Национальный центр Авиастроения» 

Форма участка  Многоугольная 

Рельеф Ровный 

Топография  Равнинный  
Площадь, кв. м 15 530 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Объекты инженерно-технического обеспечения (дороги) 
Кадастровый номер 50:23:0040110:111 

Кадастровая стоимость участка, руб. 12 240 746,00 руб. (Согласно данным Публичной кадастровой карты 
http://pkk5.rosreestr.ru/)1 

Соответствие границ земельного 
участка кадастровому плану 

Границы соответствуют кадастровому плану 

Наличие свободного подъезда к 
участку  Есть 

 

  

                                                 
1Публичная кадастровая карта – это справочно-информационный сервис для предоставления пользователям сведений Государственного 
кадастра недвижимости на территорию Российской Федерации. 
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Таблица 2.10 

Земельный участок, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Объекты инженерно-технического обеспечения (дороги)», общей площадью 8 000 кв. м.; кадастровый 
номер: 50:23:0040110:112; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, 
правый берег р. Москвы, участок №1. 
Местоположение Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 

 

Вид права Аренда 

Собственник  ООО «Национальный центр Авиастроения» 

Форма участка  Прямоугольная 

Рельеф Ровный 

Топография  Равнинный  
Площадь, кв. м 8000 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Объекты инженерно-технического обеспечения (дороги) 
Кадастровый номер 50:23:0040110:112 

Кадастровая стоимость участка, руб. 6 305 600,00 руб. (Согласно данным Публичной кадастровой карты 
http://pkk5.rosreestr.ru/)1 

Соответствие границ земельного 
участка кадастровому плану 

Границы соответствуют кадастровому плану 

Наличие свободного подъезда к 
участку  Есть 

 
  

                                                 
1Публичная кадастровая карта – это справочно-информационный сервис для предоставления пользователям сведений Государственного 
кадастра недвижимости на территорию Российской Федерации. 
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Таблица 2.11 

Часть земельного участка, категория земель: Земли сельскохозяйственного назначения; разрешенное 
использование: «Для сельскохозяйственного производства», общей площадью 380 кв. м.; кадастровый 
номер: 50:23:0040110:128; расположенный по адресу: Московская обл., Раменский район, сельское 
поселение Чулковское. 

Местоположение 
Московская обл., Раменский район, сельское поселение 
Чулковское. 

 

Вид права Сервитут 

Собственник  Дугин Антон Анатольевич; Лаушкина Светлана Викторовна 

Форма участка  Многоугольная 

Рельеф Ровный 

Топография  Равнинный  
Площадь участка, обременённая 
сервитутом , кв.м. 380 

Общая площадь, кв.м. 24 500 

Категория земель: Земли сельскохозяйственного назначения 

Разрешенное использование: Для сельскохозяйственного производства 

Кадастровый номер 50:23:0040110:128 

Кадастровая стоимость участка, руб. 414 540,00 руб. (Согласно данным Публичной кадастровой карты 
http://pkk5.rosreestr.ru/)1 

Соответствие границ земельного 
участка кадастровому плану 

Границы соответствуют кадастровому плану 

Наличие свободного подъезда к 
участку  Есть 

 

  

                                                 
1Публичная кадастровая карта – это справочно-информационный сервис для предоставления пользователям сведений Государственного 
кадастра недвижимости на территорию Российской Федерации. 
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Таблица 2.12 

Часть земельных  участков, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Для сельскохозяйственного производства», кадастровые номера: 50:23:0040110:452;  50:23:0040110:453; 
50:23:0040110:454; 50:23:0040110:455; расположенных по адресу: Московская обл., городской округ 
Жуковский, правый берег р. Москвы; общей площадью 2753 кв.м. 

Местоположение 
Московская обл., городской округ Жуковский, правый берег р. 
Москвы 
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Часть земельных  участков, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Для сельскохозяйственного производства», кадастровые номера: 50:23:0040110:452;  50:23:0040110:453; 
50:23:0040110:454; 50:23:0040110:455; расположенных по адресу: Московская обл., городской округ 
Жуковский, правый берег р. Москвы; общей площадью 2753 кв.м. 

 

 
Вид права Сервитут 

Собственник  Дугин Антон Анатольевич 
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Часть земельных  участков, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Для сельскохозяйственного производства», кадастровые номера: 50:23:0040110:452;  50:23:0040110:453; 
50:23:0040110:454; 50:23:0040110:455; расположенных по адресу: Московская обл., городской округ 
Жуковский, правый берег р. Москвы; общей площадью 2753 кв.м. 
Форма участка  Многоугольная 

Рельеф Ровный 

Топография  Равнинный  
Площадь участков, обременённая 
сервитутом, кв.м. 2 753 

Общая площадь, кв.м. 24 500 

Категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование 

Разрешенное использование: Для сельскохозяйственного производства 

Кадастровые номера 50:23:0040110:452;  50:23:0040110:453; 50:23:0040110:454; 

50:23:0040110:455 

Соответствие границ земельного 
участка кадастровому плану 

Границы соответствуют кадастровому плану 

Наличие свободного подъезда к 
участку  Есть 

Таблица 2.13 

Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
Для сельскохозяйственного производства, общей площадью 2004 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:165; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, правый 
берег р. Москвы 

Местоположение 
Московская обл., городской округ Жуковский, правый берег р. 
Москвы 

 

Вид права Сервитут 

Собственник  Некрестьянов Виктор Николаевич 

Форма участка  Многоугольная 

Рельеф Ровный 

Топография  Равнинный  
Площадь участков, обременённая 
сервитутом, кв.м. 2 004 

Общая площадь, кв.м. 16 000 

Категория земель: Земли населенных пунктов 
Разрешенное использование: Для сельскохозяйственного производства 

Кадастровый номер 50:23:0040110:165 

Кадастровая стоимость участка, руб.  270 720,00 руб. (Согласно данным Публичной кадастровой карты 
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Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
Для сельскохозяйственного производства, общей площадью 2004 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:165; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, правый 
берег р. Москвы 

http://pkk5.rosreestr.ru/)1 

Соответствие границ земельного 
участка кадастровому плану 

Границы соответствуют кадастровому плану 

Наличие свободного подъезда к 
участку  Есть 

Таблица 2.14 

Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
Для сельскохозяйственного производства, общей площадью 2583 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:165; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, правый 
берег р. Москвы. 

Местоположение 
Московская обл., городской округ Жуковский, правый берег р. 
Москвы 

 

Вид права Сервитут 

Собственник  Некрестьянов Виктор Николаевич 

Форма участка  Многоугольная 

Рельеф Ровный 

Топография  Равнинный  
Площадь участков, обременённая 
сервитутом, кв.м. 2 583 

Общая площадь, кв.м. 16 000 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Для сельскохозяйственного производства 

Кадастровый номер 50:23:0040110:165 

Кадастровая стоимость участка, руб. 270 720,00 руб. (Согласно данным Публичной кадастровой карты 
http://pkk5.rosreestr.ru/)2 

Соответствие границ земельного 
участка кадастровому плану 

Границы соответствуют кадастровому плану 

Наличие свободного подъезда к 
участку  Есть 

                                                 
1Публичная кадастровая карта – это справочно-информационный сервис для предоставления пользователям сведений Государственного 
кадастра недвижимости на территорию Российской Федерации. 
2Публичная кадастровая карта – это справочно-информационный сервис для предоставления пользователям сведений Государственного 
кадастра недвижимости на территорию Российской Федерации. 
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2.1.4. Фотографии Объекта оценки 

Таблица 2.15 

  

Фасад здания Фасад здания 

  

Фасад здания Фасад здания 

  

Фасад здания, земельный участок Фасад здания 
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Фасад здания, земельный участок Фасад здания, земельный участок 

  
Фасад здания, земельный участок Фасад здания, земельный участок 

  

Земельный участок Земельный участок 
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Земельный участок Земельный участок 

  

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства  

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

  

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 
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Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

 

 

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

  

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 
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Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

  

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

  

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

  

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 

Внутренние помещения объекта незавершённого 
строительства 
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Дорожное покрытие Дорожное покрытие 

  
Дорожное покрытие Дорожное покрытие 

  
Дорожное покрытие Дорожное покрытие 
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Детский игровой комплекс Детский игровой комплекс 

  
Детский игровой комплекс Детский игровой комплекс 
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2.2. Описание объекта оценки движимого имущества  
Объект оценки представляет собой движимое имущество – мебель для торгового 

центра, электронное оборудование и  оборудование обеспечивающее функционирование 
торгового центра в количестве 11 наименований всего 319 единиц. Объект оценки находится 
на хранении по адресу: Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок 
№1. 

Осмотр Объекта оценки проводился в закрытом помещении при искусственном 
освещении, без использования диагностического и контрольно-измерительного 
оборудования, методом внешнего осмотра без проверки работоспособности и 
комплектности. В ходе осмотра оцениваемого движимого имущества Оценщиком 
установлено, что все движимое имущество хранится в условиях обеспечивающих 
сохранность имущества и исключающих его порчу.  

2.2.1.  Состав Объекта оценки 

Таблица 2.16 

№ 
п/п 

Наименование элемента 
Объекта оценки 

Количество, 
шт. 

Год 
выпуска 

Характеристики техническое 
состояние, определенные по 

результатам осмотра 

Оценка состояния 

1 
Мебель для зоны Food-court - 

стулья пластиковые 
200 

не 
установлен 

Внешний вид удовлетворительный  Удовлетворительное 

2 
Мебель для зоны Food-court - 

Лавки 
12 

не 
установлен 

Внешний вид удовлетворительный Удовлетворительное 

3 
Мебель для зоны Food-court - 

Подстолье SONIA 740 
50 

не 
установлен 

Внешний вид удовлетворительный Удовлетворительное 

4 
Мебель для зоны Food-court - 

Столешница R80 
50 

не 
установлен 

Внешний вид удовлетворительный Удовлетворительное 

5 
Вертикальный пресс Strautmann 
Dale Press 800-10 

1 
не 

установлен 

Внешний вид удовлетворительный, 
работоспособность не установлена 

Удовлетворительное 

6 
Вертикальный пресс 
Austropressen MAXI 

1 
не 

установлен 

Внешний вид удовлетворительный, 
работоспособность не установлена 

Удовлетворительное 

7 МФУ Kyocera TASKalfa 1 
не 

установлен 

Внешний вид удовлетворительный, 
работоспособность не установлена 

Удовлетворительное 

8 Аналоговая АТС Panasonic 1 
не 

установлен 

Внешний вид удовлетворительный, 
работоспособность не установлена 

Удовлетворительное 

9 
Бензо снегоуборщик 
CRAFTSMAN 88691 

1 
не 

установлен 

Внешний вид удовлетворительный, 
работоспособность не установлена 

Удовлетворительное 

10 
Компьютер ASUS M32AD-

RU020S i3 4160_в комплектации 
1 

не 
установлен 

Внешний вид удовлетворительный, 
работоспособность не установлена 

Удовлетворительное 

11 

Компьютер ASUS M32AD-

RU020S i3 4160_в 
комплектации1 

1 
не 

установлен 

Внешний вид удовлетворительный, 
работоспособность не установлена 

Удовлетворительное 

   Всего 319       

2.2.2. Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с движимым 
имуществом 

 

Оцениваемое имущество на правах собственности принадлежит ООО «РП 
Жуковский» (ИНН 7708785831). 

По информации, полученной от Заказчика, объект оценки свободен от обременений. 

В дальнейших расчетах Оценщик исходил из того, что на объекты движимого 

имущества имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим 
законодательством. Однако углубленный юридический анализ правоустанавливающих 
документов и имущественных прав на данный вид объектов выходит за пределы 
профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с 
этим вопросы. 
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3. АНАЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ  
ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

3.1. Обзор общеэкономической ситуации 

Таблица 3.1 

в % к соотв. периоду предыдущего года 2кв19 2кв19 июн.19 май.19 апр.19 1кв19 2018 2017 

ВВП 0,8* 0,7* 0,1* 1,8* 0,5 2,3 1,6 

Сельское хозяйство 1,2 1,1 1 1,4 1,1 -0,6 2,9 

Строительство 0,1 0,1 0,2 0 0,2 5,3 -1,2 

Розничная торговля 1,5 1,4 1,4 1,6 1,9 2,8 1,3 

Грузооборот транспорта 1,3 0,3 0,9 2,6 2,2 2,9 5,6 

Промышленное производство 3 3,3 0,9 4,6 2,1 2,9 2,1 

Добыча полезных ископаемых 3,3 2,3 2,8 4,2 4,7 4,1 2,1 

добыча угля -0,1 -0,9 0,2 0,1 3,1 4,2 3,7 

добыча сырой нефти и природного газа 3,1 2,3 2,8 4 4,5 2,8 0,4 

добыча металлических руд 5,3 3,3 6,2 6,4 10,9 4,6 3,5 

добыча прочих полезных ископаемых 1,4 1,8 -7,7 9,8 -3,5 4 15,6 

Обрабатывающие производства 2,4 3,4 -1 4,7 1,3 2,6 2,5 

пищевая промышленность 0,7 -1,9 -1,2 5,1 4 4,4 1,5 

легкая промышленность -4,6 -6,2 -6,8 -1 -2,6 2,3 5,4 

деревообработка 3,1 0,9 1,2 7,3 7,3 11,7 3,9 

производство кокса и нефтепродуктов -1,6 -4,8 -4,3 4,3 2 1,8 1,1 

химический комплекс 5,1 3,1 -0,9 12,9 3,3 3,3 5,8 

производство прочей неметаллической минеральной продукции 5,8 1,7 5,4 10,5 8,4 4,4 11,2 

металлургия 3,9 13,4 -0,8 -0,7 2,6 1,6 0,8 

машиностроение -4,6 -0,9 -9,5 -3,3 -7,7 1,2 5,6 

прочие производства 6,7 2,9 5,3 11,7 6,9 1,4 -2,3 

Обеспечение электроэнергией, газом и паром 1,5 2,5 1,8 1 -1,5 1,6 -0,4 

Водоснабжение, водоотведение, утилизация отходов 2,1 -1,8 0,8 7,4 0,9 2 -2,1 

Рост ВВП, по оценке Минэкономразвития России, составил 0,8 % г/г во 2кв19 и 0,7 % 
г/г в целом за 1П19. В отраслевом разрезе во 2кв19, как и в 1кв19, основной вклад в 
экономический рост внесло промышленное производство. Динамика в других базовых 
отраслях – строительстве, торговле, транспортно-логистическом комплексе – оставалась 
слабой. Некоторое ускорение экономического роста во 2кв19 связано главным образом с 
сокращением отрицательного вклада оптовой торговли. 

Во 2кв19 наблюдалось дальнейшее замедление потребительского спроса в условиях 
сохранения слабой динамики доходов населения. Рост оборота розничной торговли во 2кв19 
продолжил замедление в годовом выражении, главным образом за счет 
непродовольственных товаров. Ухудшение годовой динамики наблюдалось также в сфере 
общественного питания и платных услуг населению. 

Реальные располагаемые доходы во 2кв19 сократились на 0,2 % г/г (-2,5 % г/г 
кварталом ранее) на фоне опережающего роста процентных платежей по кредитам. По 
оценке Минэкономразвития России, негативный вклад опережающего роста процентных 
платежей составил -0,7 п.п. Рост реальных располагаемых доходов без учета процентов по 
кредитам в апреле–июне оценивается на уровне 0,5 % г/г. При этом динамика компонентов 
реальных доходов населения остается разнонаправленной. Оплата труда наемных 
работников и социальные трансферты с учётом инфляции демонстрируют положительную 
динамику. В то же время такие компоненты доходов, как доходы от предпринимательской 
деятельности, доходы от собственности и ненаблюдаемые доходы, в реальном выражении 
продолжают сокращаться. 

Уровень безработицы сохраняется на историческом минимуме (4,6 % SA), что 
главным образом связано с ограничениями со стороны предложения трудовых ресурсов. Во 
2кв19 продолжилось снижение численности рабочей силы как в годовом выражении, так и в 
терминах последовательных приростов. Отрицательную динамику демонстрировала 
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численность и занятого, и безработного населения. О формировании негативной тенденции 
спроса на трудовые ресурсы свидетельствуют данные портала HeadHunter: в мае и июне 
количество вакансий, размещенных на портале, сокращалось в годовом выражении. 

По оценке Минэкономразвития России, инвестиции в основной капитал во 2кв19 
демонстрировали околонулевую динамику, что в том числе связано с сокращением 
инвестиционных расходов федерального бюджета по сравнению с соответствующим 
периодом предыдущего года (на -11,9 % г/г в январе–мае). Отрицательный вклад данного 
фактора в годовые темпы роста инвестиций в основной капитал за период с начала года 
оценивается на уровне -0,9 п.п. Во 2кв19 индикаторы инвестиционного спроса 
демонстрировали слабую динамику: в апреле–июне выпуск отечественного оборудования и 
строительных материалов по-прежнему рос умеренными темпами, продолжилось падение 
инвестиционного импорта машин и оборудования, годовые темпы роста объема 
строительных работ с начала текущего года сохраняются вблизи нулевой отметки. 

Внешний спрос также оказывал негативное воздействие на уровень экономической 
активности. Экспорт товаров и услуг во 2кв19 сократился в годовом выражении впервые с 
сентября 2016 года. В апреле–июне нефтегазовый экспорт снизился на 8,1 % г/г, 
ненефтегазовый – на      5,0 % г/г, что было связано как с динамикой цен, так и с 
сокращением физических объемов экспорта по большинству товарных групп. 

В августе дефляция (от -0,2 % м/м до 0,0 % м/м), что соответствует годовым темпам 
роста 4,4–4,5 % г/г. Дефляция по итогам месяца возможна при ускорении удешевления 
плодоовощной продукции. 

В июле 2019 года годовая инфляция замедляется – до 4,58 % г/г после 4,66 % г/г 
месяцем ранее (0,20 % м/м против 0,04 % м/м в июне). В помесячном выражении с 
исключением сезонного фактора потребительская инфляция в июле вернулась к уровню 
апреля–мая после разового снижения в июне – 0,26 % м/м SA после 0,04 % м/м SA в июне. 

Во 2кв19 профицит счета текущих операций сократился до 12,1 млрд. долл. США по 
сравнению с 17,9 млрд. долл. США во 2кв18. Основной вклад в ухудшение динамики 
текущего счета в апреле–июне внесло падение экспорта товаров и услуг по сравнению с 
аналогичным периодом прошлого года (-5,9 % г/г после роста на 1,0 % г/г в 1кв19). 
Отрицательная динамика показателя была зафиксирована впервые с 3кв16. Импорт товаров и 
услуг в апреле–июне продолжил снижение в годовом выражении (-2,1 % г/г во 2кв19 после -
3,0 % г/г кварталом ранее). 

О ситуации в сельском хозяйстве 

Индекс производства продукции сельского хозяйства в июне незначительно 
ускорился в годовом выражении – до 1,1 % г/г после 1,0 % г/г в мае. В помесячном 
выражении индекс вырос на 0,1 % м/м (с исключением сезонного и календарного факторов) 
после околонулевой динамики в апреле–мае. Основной вклад в увеличение годовых темпов 
роста внес сектор растениеводства при увеличении размеров посевных площадей 
большинства сельскохозяйственных культур, а также опережении традиционного 
календарного графика в период посевной кампании. 

По предварительным данным Росстата (по сельскохозяйственным организациям, 
крестьянским (фермерским) хозяйствам  и индивидуальным  предпринимателям)  посевные 
площади зерновых  и зернобобовых культур в текущем году увеличились на 0,6 %, 
подсолнечника – на 5,0 %, сахарной свеклы – на 1,7 % (по данным культурам доля хозяйств 
населения незначительна – менее 1 % в 2018 году). По овощам размер посевных площадей на 
5,7 % выше уровня прошлого года, по картофелю, напротив, наблюдается снижение на 1,7 %. 
Вместе с тем без учета хозяйств населения данные являются недостаточно 
репрезентативными: доля хозяйств населения в общем объеме производства в 2018 г. по 
овощам и картофелю составляла соответственно 65,6 % и 76,5 процента. 
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По данным Минсельхоза России, темпы уборки значительно опережают 
прошлогодние на фоне более раннего начала уборочной кампании в южных регионах страны 
вследствие установившихся благоприятных погодных условий, способствовавших 
ускоренному развитию и созреванию культур. По состоянию на 2 августа размер 
обработанных площадей зерновых и зернобобовых культур на 21,6 % превышает 
прошлогодние показатели, намолот – на 19,7 %. Вместе с тем сохранявшаяся в июле на юге 
жаркая сухая погода и дефицит осадков способствовали снижению влагообеспеченности 
растений, что вызвало их повреждение и, как следствие, ухудшение показателей 
урожайности. Так, если в начале июля урожайность зерновых и зернобобовых в среднем на 5 
% превышала уровень прошлого года, то по состоянию на 2 августа она была на 1,4 % ниже. 

По картофелю и овощам, по данным Минсельхоза России (без учета хозяйств 
населения), ситуация со сбором к началу августа нормализовалась. Так, по состоянию на 2 
августа, показатели сбора превышают прошлогодние – на 21,7 % по картофелю и на 3,5 % по 
овощам (в середине июля показатели были значительно хуже – отставание по сбору 
составляло в среднем 21 % и 32 % соответственно). 

Также сохраняется положительный вклад сектора животноводства в динамику 
сводного индекса производства сельскохозяйственной продукции. Так, рост производства 
скота и птицы на убой (в живом весе) ускорился до 0,8 % г/г в июне после 0,1 % г/г в мае. 
Продолжается рост объемов производства молока (на 0,9 % г/г в июне против 1,1 % г/г 
месяцем ранее). Вместе с тем на фоне снижения поголовья птицы (на 1,6 % г/г за январь–
июнь по отношению к соответствующему периоду прошлого года) второй месяц подряд 
снижается объем производства яиц. 

(Источник информации: http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/) 
 

3.2. Социально-экономическая характеристика района  
расположения Объекта оценки 

Жуковский — город в Московской области России. Наукоград. Город областного 
подчинения, образует одноимённый городской округ как единственный населённый пункт в 
его составе. Расположен в 20 км к юго-востоку от Москвы. До 1947 имел статус посёлка и 
носил название Стаханово. 

Население 

Численность населения 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 ↗101 328 ↘101 300 ↘101 100 ↗101 200 ↗101 300 ↗102 000 ↗103 100 ↗104 359 ↗104 736 

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ↘102 700 ↗106 248 ↗106 872 ↗107 552 ↗107 815 ↗108 427 ↗108 980 ↘108 187 ↘107 994 

 

 
На 1 января 2018 года по численности населения город находился на неизвестном 

(невозможно определить город) месте из 1113 городов Российской Федерации. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%83%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%87%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/1947
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
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Экономика 
 Сегодня Жуковский — центр российской авиационной науки. Здесь расположены: 
 Центральный аэрогидродинамический институт (ЦАГИ) им. проф. Н. Е. Жуковского 

— государственный научный авиационный центр России, один из мировых научных 
центров в аэрокосмической области 

 Лётно-исследовательский институт имени М. М. Громова — государственный 
научный центр по исследованиям и испытаниям авиационной техники. На территории 
ЛИИ расположены лётные базы ведущих авиационных конструкторских бюро — 

Сухого, Ильюшина, Туполева и др. Здесь построено также новое здание, 
предназначенное для штаб-квартиры Объединённойавиастроительной корпорации 
(ОАК) 

 НИИ приборостроения им. В. В. Тихомирова — научно-исследовательский институт 
по разработке мобильных зенитных ракетных комплексов среднего действия и систем 
управления вооружением самолётов 

 Московский научно-исследовательский институт «Агат» — институт по разработке 
радиолокационных головок самонаведения для ракет 

 Научно-исследовательский институт авиационного оборудования — научно-

производственный центр в области исследований и разработки комплексов и систем 
бортового оборудования летательных аппаратов 

 Экспериментальный машиностроительный завод имени В. М. Мясищева 

 Центр научно-технических услуг «Динамика» — предприятие, представляющее 
услуги в области отечественного авиационного тренажёростроения. 

 Также в городе расположены 

 Жуковский машиностроительный завод — производство авиационной спецтехники 
(электроагрегаты, заправщики, газозарядные станции, установки воздушного 
запуска), бытовых отопительных и водонагревательных аппаратов, жестяных 
евробанок 

Вид города с правого берега Пехорки, в центре вида городской застройки — улица 
Анохина 

 Жуковский деревообрабатывающий завод — производство пиломатериалов, 
оконных и дверных блоков, клеёных изделий и оборудования для детских площадок 

 Российская стекольная компания — переработка стекла для использования в 
строительстве, производстве мебели, бытовой техники, производство стеклопакетов 

 ЗАО «Алютек» — производство конструкций из алюминиевого профиля 

 ООО «Завод минеральных вод „Берегиня“» 

 Крупнейший в Европе комбинат по художественному литью из бронзы — 

скульптурно-производственный комбинат ООО «Лит Арт» — изготовление скульптуры, 
памятников, рельефов, бюстов, фонтанов. Художественное литьё из бронзы, чугуна, 
алюминия и пластика. 

 Завод монтажных заготовок. 
Пищевая промышленность представлена заводами компаний «Инко», Nestle, 

«Жуковский хлеб». 
Среди предприятий торговли города — торговые центры «Авиатор», «Навигатор», 

«Океан» (вошедший в тройку лучших торговых центров России в 2006 году), 
представительства российских и европейских сетевых брендов: SPAR, «Пятёрочка», 
«Перекрёсток», «Дикси», «М-видео». 

Функционирует Жуковская Торгово-промышленная палата — негосударственная, 
некоммерческая, общественная организация, объединяющая предприятия и 
предпринимателей различных форм собственности на территории города Жуковского и 
Раменского района Московской области. 

Внутреннее деление и топонимика 
Генеральным планом г.о. Жуковского 2010 г. предусматривается деление городской 

территории на следующие планировочные районы: 
 Быковка (микрорайон № 7) 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%85%D0%BE%D1%80%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/Nestle
https://ru.wikipedia.org/wiki/SPAR
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%8F%D1%82%D1%91%D1%80%D0%BE%D1%87%D0%BA%D0%B0_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%BA%D1%80%D1%91%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BA_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B8%D0%BA%D1%81%D0%B8_(%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%8C_%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2)
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 Гагарина (микрорайоны № 3, 3а) 
 Горельники 

 Гудкова (микрорайон № 5) 

 За Океаном (микрорайоны № 4, 4а) 
 Ильинка 

 Колонец (микрорайоны № 2, 2а) 
 Лацкова (микрорайон № 6, МЖК) 
 Мясищева (микрорайон № 1) 

 Набережная Циолковского (микрорайон 5А) 
 Наркомвод 

 Площадь Кирова (микрорайоны К-1, К-2) 

 Рынок 

 Старый город (территория, ограниченная улицами Жуковского, Чкалова, 
Пушкина, Чаплыгина) 

 У станции 

 Центр 

К районам перспективной застройки, отмеченным в Генеральном плане, относятся: 
 Инновационная зона «Жуковский» 

 Правобережье-север 

 Правобережье-центр 

 Правобережье-юг 

 Прибрежный-1 

 Прибрежный-2 

 Прохоровка 

 Центр инновационной экономики 

Схема планировочных районов г. Жуковского 

Также исторически выделяются следующие территории, не указанные в Генеральном 
плане: 

 Глушица (территория, прилегающая к озеру Глушица в районе Наркомвод) 
 Городок ЛИИ (квартал №23, дома 7, 8, 9 по улице Кирова) 
 Дворянское гнездо (коттеджи работников ЦАГИ, расположенные на ул. 

Ломоносова) 
 Северная промзона (территории ЖДОЗ, ЖМЗ, ДСК, Электросети) 
 Сквер «У фонтана» (официально — 28-й квартал, территория, ограниченная 

улицами Жуковского, Маяковского, Фрунзе, площадью Академика Свищёва) 
 Треугольный лес (лесодендропарк, ограниченный улицами Амет-хан Султана, 

Туполева, Гарнаева) 
 Туполевский квартал (квартал, ограниченный улицами Горького, Чкалова, 

Советской, Маяковского) 
 Цаговский лес (лес, ограниченный Туполевским шоссе, Подъездной дорогой к 

г. Жуковскому, улицей Кооперативной, Нижней дорогой, ограждением ЦАГИ) 
Транспорт 
В городе Жуковском расположена платформа Отдых Рязанского направления 

Московской железной дороги. Жители города также пользуются 
платформами Ильинская и Кратово, которые расположены в одноимённых посёлках, 
соседствующих с городом. 

В городе действует Детская железная дорога. Она проходит по центральной части 
города от платформы Отдых (МЖД) до ст. Пионерская (ДЖД), расположенной на берегу 
озера Кратовское, что недалеко от пл. Кратово (МЖД). 

Государственный центральный аэромобильный спасательный отряд МЧС России 
«Центроспас» 

Трасса А102 связывает город Жуковский с Москвой. 

В 2011 году был построен мост через реку Москва и намечено строительство 
подъездной дороги к МАКС. 2012 год был отмечен противостоянием значительной части 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%BB%D1%8C%D0%B8%D0%BD%D0%BA%D0%B0_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%D0%96%D1%83%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%82%D0%B4%D1%8B%D1%85_(%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0_%D0%B2_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8F%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8F%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%BB%D1%8C%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0_%D0%B2_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D1%82%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90102
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B6%D0%B4%D1%83%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%BE-%D0%BA%D0%BE%D1%81%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%BD
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общества с властями города по поводу строительства этой подъездной дороги и вырубки 
соответствующей просеки в Цаговском лесу. В августе 2013 года этот участок дороги (М5 
«Урал» — А102) был введён в эксплуатацию. 

30 мая 2016 года открылся международный аэропорт. Таким образом, этот аэропорт 
стал четвёртым в московском авиаузле.  

Автобусное сообщение осуществляется Автоколонной № 1376 МАП № 1 г. Люберцы 
ГУП МО «МОСТРАНСАВТО». В Жуковском 6 городских маршрутов автобусов и 7 
пригородных. Пригородное сообщение с Москвой, Раменским, посёлком фабрики 
«Спартак», пос. Октябрьский, д. Островцы и аэропортом Быково. 

В городе имеется много маршрутных такси. Они работают внутри города и на 
пригородных маршрутах до д. Островцы, пос. Быково, г. Раменского и г. Москвы. 
Большинство маршрутных такси дублируют одноимённые автобусные маршруты. 

Генеральный план г.о. Жуковского 2010 г. предлагает введение на территории города 
трамвайного движения с использованием существующих железнодорожных подъездных 
путей. Трамвайное движение предлагается по следующим направлениям: 

 ст. Отдых — Наркомвод; маршрут пройдёт по улицам Жуковского, Чкалова, 
Энергетическая, Мясищева, Кооперативная, Наркомвод, до территории ЛИИ им. 
Громова; 

 ст. Отдых — новые районы на правобережной части территории городского 
округа; маршрут пройдёт по улицам Жуковского, Чкалова, Энергетическая, Мясищева, 
Грищенко, Подъезду к г. Жуковскому от автомобильной дороги М-5 «Урал» до съездов 
на территорию новых районов. 

Первый проект создания трамвайной системы на территории современного города 
существовал в рамках проекта 1912 года по созданию посёлка для железнодорожных 
рабочих и служащих при платформе Прозоровская. Проектировались маршруты от 
железнодорожной платформы по лучевой схеме к Москве-реке. Данный проект, как и 
остальные планы по строительству посёлка, был отменён в связи с началом Первой мировой 
войны и вступлением в неё Российской империи. 

(Источник информации: https://ru.wikipedia.org/) 
 

3.3. Обзор рынка торгового назначения Московской области по итогом II 
2019 г. 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/2016_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_(%D0%9B%D1%8E%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%86%D1%8B_(%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%8B%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BE_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%82%D0%B0%D0%BA%D1%81%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B9%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B9%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B8%D0%BC%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B8%D1%8F
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Минимальное значение стоимости торговой недвижимости по экономической зоне: 

«до ≈10 км от МКАД» представлено в северном направлении 95 300 руб./кв.м. с НДС. 
Максимальное значение в южном направлении 142 300 руб./кв.м. Среднее значение цены 
предложения по рассматриваемой экономической зоне составляет 119 200 руб./кв.м. 

 

 
Минимальное значение стоимости торговой недвижимости по экономической зоне: 

«от 10 км от МКАД до ММК (А-107)» представлено в восточном направлении 63 400 

руб./кв.м. с НДС. Максимальное значение в северо-западном направлении 104 600 руб./кв.м. 
Среднее значение цены предложения по рассматриваемой экономической зоне составляет 80 
100 руб./кв.м. 
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Минимальное значение стоимости торговой недвижимости по экономической зоне: 

«от ММК (А-107) до МБК (А-108)» представлено в юго-западном направлении 55 700 
руб./кв.м. с НДС. Максимальное значение в южном направлении 63 000 руб./кв.м. Среднее 
значение цены предложения по рассматриваемой экономической зоне составляет 58 800 

руб./кв.м. 
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Минимальное значение стоимости торговой недвижимости по экономической зоне: 
«за пределами МБК (А-108)» представлено в западном направлении 43 000 руб./кв.м. с НДС. 
Максимальное значение в южном направлении 57 100 руб./кв.м. Среднее значение цены 
предложения по рассматриваемой экономической зоне составляет 51 600 руб./кв.м. По 
следующим направлениям отсутствовала необходимая информация для определения средней 
стоимости офисной недвижимости:  Северо-восток;  Северо-запад. 

 

 

 
При максимальном удалении от МКАД, в пределах московского региона (МР) цена 

предложения торговой недвижимости в среднем снижается на 56,71% относительно 
объектов, расположенных в экономической зоне: «до ≈10 км от МКАД». 

 

Рынок аренды 
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Минимальное значение стоимости аренды торговой недвижимости по экономической 

зоне: «до ≈10 км от МКАД» представлено в северном направлении 18 100 руб./кв.м./год с 
НДС. Максимальное значение в северо-западном направлении 21 200 руб./кв.м./год. Среднее 
значение цены предложения по рассматриваемой экономической зоне составляет 19 500 
руб./кв.м./год. 

 
 

Минимальное значение стоимости аренды торговой недвижимости по экономической 
зоне: «от ≈10 км от МКАД до ММК (А-107)» представлено в восточном направлении 10 800 
руб./кв.м./год с НДС. Максимальное значение в северо-западном направлении 19 000 
руб./кв.м./год. Среднее значение цены предложения по рассматриваемой экономической зоне 
составляет 13 800 руб./кв.м./год. 
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Минимальное значение стоимости аренды торговой недвижимости по экономической 

зоне: «от ММК (А-107) до МБК (А-108)» представлено в северном направлении 9 400 
руб./кв.м./год с НДС. Максимальное значение в северо-западном направлении 13 400 
руб./кв.м./год. Среднее значение цены предложения по рассматриваемой экономической зоне 
составляет 11 000 руб./кв.м./год. 

 

 
Минимальное значение стоимости аренды торговой недвижимости по экономической 

зоне: «за пределами МБК (А-108)» представлено в западном направлении 8 400 
руб./кв.м./год с НДС. Максимальное значение в южном и юго-восточном направлении 10 000 
руб./кв.м./год. Среднее значение цены предложения по рассматриваемой экономической зоне 
составляет 9 200 руб./кв.м./год. По следующим направлениям отсутствовала необходимая 
информация для определения средней стоимости офисной недвижимости:  Северо-восток; 
 Северо-запад. 
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При максимальном удалении от МКАД, в пределах московского региона (МР) цена 

предложения аренды торговой недвижимости в среднем снижается на 52,82% относительно 
объектов, расположенных в экономической зоне: «до ≈10 км от МКАД». 

(Источник информации: http://pfagroup.ru/) 
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3.3.1. Анализ предложений на рынке продаж торговых центров в Московской области  
Анализ предложений на рынке продаж Таблица 3.2 

Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 Аналог №7 

Источник информации 

https://zdanie.info/23

87/2477/object/1321

6 

https://zdanie.info/2387/2

477/object/89349 

https://zdanie.info/2387/2

477/object/202268 

https://zdanie.info/2387/2

477/object/89468 

https://www.cian.ru/sale/

commercial/206904037/ 

https://zdanie.info/2387/2

477/object/14196 

https://orekhovo-

zuyevo.cian.ru/sale/com

mercial/200261223/ 

Телефон +7 (914) 770-31-41 +7 (985) 211-12-20 7 (926) 300-40-02 +7 (901) 753-44-68 +7 968 053-77-81 +7 (925) 004-35-75 +7 926 814-58-52 

Адрес местоположения 
г. Электросталь, 
Ялагина ул., д. 4. 

Одинцовский  район,  с. 
Юдино, Можайское ш., 

д. 55Б, стр. 3. 

г. Серпухов. ул. 
Ворошилова. 

г. Балашиха, Западная 
коммунальная зона, ш. 
Энтузиастов, владение 

1А. 

Московская область, 
Люберцы городской 
округ, Томилино пгт, 

ул. Гаршина, 11 

Московская область, г. 
Серпухов, Московское 
ш., д. 96А (перекресток 

с Северным шоссе). 

Московская область, 
Орехово-Зуево, ул. 

Ленина, 78 

Общая площадь, кв.м 11 524,0 2 750,0 7 500,0 9 400,0 9 600,0 1 214,0 25 703,3 

Площадь цоколя, кв.м. 0,0 0,0 0,0 2 200,0 1 375,7 0,0 0,0 

Площадь 1-го этажа, кв.м. 3 968,0 1 186,0 1 906,0 1 800,0 3 431,4 708,0 6 100,0 

Площадь 2-го этажа и 
выше, кв.м. 7 556,0 1 564,0 5 594,0 7 600,0 4 792,9 506,0 19 603,3 

Стоимость, руб 600 000 000,0 199 000 000,0 650 000 000,0 700 000 000,0 549 422 777,0 98 500 000,0 2 275 000 000,0 

Стоимость, руб/кв.м 52 065 72 364 86 667 74 468 57 232 81 137 88 510 

Вид права на ЗУ Аренда Аренда Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Тип помещения 
(встроенное/ОСЗ) 

Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно стоящее 
здание 

Назначение Торговый центр Торговый центр Торговый центр Торговый центр Торговый центр Торговый центр Торговый центр 

Удаленность от МКАД 44 км 20 км 80 км 4 км 15 км 82 км 88 км 

Метро 30 мин./т. 10 мин./т. 10 мин./т. 10 мин./т. 20 мин./т. 30 мин./т. 20 мин./т. 

Линия 1-я линия 1-я линия 1-я линия 1-я линия 1-я линия  1- я линия 1-ялиния 

Этаж 1,2,3 1,2,3 1,2,3,4 цоколь, 1-4 цоколь, 1-3 1,2 1,2,3,4,5 

Состояние отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Среднее значение, руб./кв.м. 73 206 

Минимальное значение, руб./кв.м. 52 065 

Максимальное значение, руб./кв.м. 88 510 
 

Средняя стоимость кв.м. зданий составляет 73 206  руб/кв.м (без учета скидки на торг).

tel:+79680537781
tel:+79268145852
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3.4. Анализ ликвидности объекта оценки 

Ликвидность объектов, составляющих предмет залога, является важной 
характеристикой залогового обеспечения и во многих случаях позволяет судить о том, 
насколько быстро за счет реализации прав залогодержателя на предмет залога можно 
погасить задолженность по кредиту. Без анализа ликвидности нельзя правильно принять 
решение о величине залогового дисконта, залоговой стоимости и обеспеченности кредитных 
средств. 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно 
обменять на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом 
рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной 
экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и 
конкурентном рынке по рыночной стоимости. Обратим внимание на то, что продажа 
предполагается именно по рыночной стоимости. В связи с этим не следует путать понятие 
ликвидности, о котором говориться ниже в отчете, с понятием ликвидационной стоимости – 

«умышленным», преднамеренным снижением стоимости с целью сократить время 
экспозиции объекта на рынке. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что 
количественных методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей 
степени воспринимается как понятие интуитивное, качественное. Поэтому на практике более 
удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени в 
зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. Предлагается 
следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации. 

Градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации 

Таблица 3.3 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

  Примерный срок реализации, дней Не более 60 61-270 271-545 

Источник информации: Положение ЦБ РФ № 590-П «О порядке формирования кредитными организациями 
резервов на возможные потери по ссудам, ссудной и приравненной к ней задолженности» от 28 июня 2017 

Функциональная полезность такой градации заключается, прежде всего, в 
возможности сопоставления определенной степени ликвидности со значением 
ликвидационной скидки и последующим включением ее, как составляющей, в залоговый 
дисконт. Более высокая степень ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и 
дисконта. Это обусловлено тем, что для более ликвидного имущества существует большая 
вероятность найти в ограниченный период реализации покупателя, желающего предложить 
адекватную цену за имущество. 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество, как 
правило, обусловленного дефицитом данного вида имущества. Так, например, торговая 
недвижимость, расположенная на оживленных магистралях, всегда востребована на рынке и 
может быть продана в ограниченный период времени по стоимости, близкой к рыночной. В 
качестве альтернативного примера можно привести производственную недвижимость в 
промышленных городах, оставшуюся как наследие советской индустриальной эпохи. Спрос 
на такую недвижимость невелик. 

Согласно данным Справочника рыночных данных (СРД №24-2019) / Под ред. канд. 
техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной 
Оценки", 2019., срок реализации подобной коммерческой недвижимости торгового 
назначения в Московской области составляет 4-7 мес.  
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Согласно данным информационного ресурса «СТАТРИЭЛТ» 

(https://statrielt.ru/statistika-rynka/), типичный срок экспозиции для объектов, подобных 
Объекту оценки, составляет от 3 до10 месяцев. 

  

Учитывая вышеизложенное, срок экспозиции на продажу имущества входящего в 
состав Объекта оценки, с учетом местоположения и размера, принят на уровне 8 месяцев, что 
соответствует «среднему» уровню ликвидности (таблица 3.3). 
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4. НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Недвижимость - это имущество, которое практически может использоваться не 
одним, а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта 
недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением 
оценки выбирается один способ использования, называемый наиболее эффективным. 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) земельного участка и улучшений – 

это вероятное, законное, физически возможное, экономически целесообразное и финансово 
осуществимое использование, которое приводит к максимальной продуктивности объекта и 
наивысшей его стоимости. Совокупность процедур отыскания и обоснование выбора 
варианта НЭИ из множества альтернативных вариантов использования объекта оценки, 
называется анализом НЭИ. Анализ НЭИ объекта оценки проводится по критериям 
соответствия законодательству, физической осуществимости, экономической 
целесообразности и финансовой осуществимости, максимальной доходности и наивысшей 
стоимости. 

Алгоритм поиска варианта наиболее эффективного использования оцениваемого 
объекта недвижимости состоит из этапов: 
 составляется максимально полный (по возможности исчерпывающий) перечень 
вариантов использования, которые «в принципе» могут быть реализованы на базе 
оцениваемого объекта недвижимости; 
 из составленного перечня исключаются те принципиально возможные варианты, 
реализация которых может встретить непреодолимые препятствия вследствие 
законодательных и нормативно-правовых ограничений; 
 на третьем этапе анализа НЭИ определяются возможности физической 
осуществимости вариантов, остающихся в перечне после процедур предыдущего этапа. На 
этом очередном этапе из перечня исключаются варианты, осуществление которых 
невозможно из-за недостаточно высокого качества земельного участка. Из этого перечня 
исключаются также варианты, которые не могут быть реализованы из-за невыполнимости 
каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого строительства; 
 законодательно разрешенные и физически осуществимые варианты остаются в 
перечне  потенциально возможных вариантов только в случае их экономической 
целесообразности; 
 на пятом этапе из экономически целесообразных вариантов выбирается вариант  
использования оцениваемого объекта недвижимости, обеспечивающий собственнику 
максимальную доходность и максимальную стоимость объекта оценки. 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки 
определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Отбор законодательно допустимых вариантов использования объекта оценки 
осуществляется на основе: 

 акта разрешенного использования земельного участка; 
 справки государственного градостроительного кадастра на земельный участок, 
выданной Службой государственного градостроительного кадастра. 

Список соответствующих законодательству вариантов должен формироваться с 
учетом возможности изменения: 

 функционального назначения (возможные варианты использования: офисный, 
торговый, зрелищно-развлекательный, сервисный, производственно-складской, жилой и др.); 
 конструктивных решений (возможные варианты: ремонт, реконструкция, снос и новое 
строительство). 
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1. Разрешенное и текущее использование объектов в настоящее время (в соответствии 
с документами БТИ) – на момент оценки представляет собой объект незавершенного 
строительства, с последующим использованием под торговый комплекс.  

Каких-либо законодательно установленных и документально подтвержденных 
ограничений на указанное использование оцениваемого объекта не выявлено. 

2. Объемно-планировочные характеристики и техническая оснащенность 
инженерными коммуникациями делают физически осуществимым вариант эксплуатации 
объекта в качестве торгового комплекса. 

3. Критерием экономической целесообразности является положительный возврат 
инвестируемого капитала, то есть возврат, равный или больший расходов на компенсацию 
затрат по содержанию, финансовых обязательств и начальных инвестиций. 

Существующее состояние окружающей территории, перспективы развития района, а 
также разрешенное использование земельного участка, на котором оцениваемый объект 
расположен, позволяют утверждать, что собственник/владелец в ближайшее время будет 
эксплуатировать его в текущем качестве.  

4. Из всех экономически целесообразных вариантов использования, тот вариант 
использования объекта оценки, который обеспечивает собственнику максимальную 
доходность и максимальную стоимость, признается вариантом, отвечающим принципу НЭИ 
объекта оценки. 

 

ВЫВОД: 
Учитывая правовую ситуацию, цель и назначение оценки, для оцениваемого объекта 

недвижимого имущества принимается наиболее эффективное использование по текущему 
использованию, в качестве торгового комплекса, после проведения капитального ремонта 
здания и устранение внешних факторов, вызывающих разрушение конструктивных 
элементов здания.   
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5. ВЫБОР ПОДХОДА ОЦЕНКИ 

В соответствии с техническим заданием на оценку в данном отчете необходимо 
установить рыночную стоимость. 

Рыночная стоимость1
 - наиболее вероятная цена, по которой данный 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, то есть когда: 
 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; 
 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 
 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для 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. 
 

5.1. Затратный подход 

Затратный подход (costapproach) – совокупность методов оценки стоимости объекта 
оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устаревания. 

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. 

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. 

Применение затратного подхода к оценке движимого имущества, состоит из 
следующих этапов:  

 оценка затрат на воспроизводство (затрат на замещение) объекта оценки на дату 
оценки;  

 оценка затрат на транспортировку к месту использования; 
 оценка затрат на монтаж оборудования; 
 оценка затрат на проведение пусконаладочных работ; 
 оценка величины накопленного износа; 
 оценка затрат на воспроизводство или замещение воспроизводства за вычетом 

накопленного износа; 
Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией, либо имеет аналогичные 
полезные свойства. 

В связи с тем, что здания, входящие в объект оценки находится в 
неудовлетворительном состоянии и не может эксплуатироваться по прямому назначению до 
устранения всех факторов, вызывающих его разрушение и устранению дефектов, 
определение затрат на выполнение этих мероприятий не предоставляется возможным.  

                                                 
1 Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
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Исходя из изложенного, а также на основании п. 11 Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», 
утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297, а также ст. 14 
ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», в настоящей работе «Об оценочной 
деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить затратный подход к оценке 
стоимости элементов Объекта оценки (Дорожное покрытие). 

В ходе проведения маркетингового анализа сегмента рынка оцениваемого 
оборудования, а также консультаций с продавцами данного оборудования в РФ, Оценщиком 
были установлены цены на новое аналогичное оборудование. 

Исходя из изложенного, а также на основании п. 11 Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», 
утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297, а также ст. 14 
ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», в настоящей работе «Об оценочной 
деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить затратный подход к оценке 
стоимости элементов Объекта оценки (детский игровой комплекс; движимое 
имущество). 

5.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход (sales comparison approach) - совокупность  методов  оценки 
стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами 
объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный с 
объектом оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 
рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 
приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 
 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 
 скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-

аналога  по  данному элементу сравнения; 
 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Этот подход является 
прямым моделированием факторов спроса и предложения. При покупке объекта покупатель 
(инвестор) руководствуется принципом замещения, который гласит, что максимальная цена 
объекта оценки не превышает минимальной цены объекта-аналога, обладающего 
аналогичными характеристиками (ценообразующими факторами).  

Методы сравнительного подхода для недвижимости помимо прямого назначения 
(оценка рыночной стоимости) могут использоваться для оценки арендных ставок, износа 
улучшений или затрат на их создание, коэффициентов заполняемости и других параметров, 
которые необходимы для оценки стоимости недвижимости с использованием других 
подходов. 

Сравнительный анализ — это общий термин, используемый для обозначения 
процедуры, в которой применяют методы количественного и/или качественного анализа для 
определения показателя стоимости в сравнительном подходе. Оба метода можно 
использовать по отдельности или вместе. 
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Процедура анализа включает пять основных этапов: 
1. выявление элементов сравнения, влияющих на стоимость оцениваемого типа 

собственности; 
2.  сравнение характеристик оцениваемого и сопоставляемых объектов, а также 

определение различий по каждому элементу сравнения. Каждую количественную поправку 
необходимо адекватно объяснить, чтобы третьей стороне была понятна аргументация, 
лежащая в основе данной поправки; 

3. определение итогового значения поправки для каждого сопоставимого объекта, 
умножение его на цену продажи или удельную цену сопоставимого объекта для получения 
диапазона цен продажи или удельных цен для оцениваемого объекта. При этом итоговое 
значение поправки рассчитывается как разность между общей положительной и общей 
отрицательной поправками; 

4. сравнение всех скорректированных сопоставимых объектов и классификация их 
относительно оцениваемого объекта собственности по параметрам, которые превосходят 
оцениваемый объект, равны или уступают им; 

5. проведение качественного анализа для сверки диапазона показателей стоимости с 
оцениваемым объектом. 

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 
недвижимого имущества, а также на основании п. 11 Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», 
утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании 
части VII «Подходы к оценке» Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  
(ФСО №7)», утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, в 
соответствии со ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Оценщик счел возможным не применить сравнительный подход в настоящем отчете. 
 

5.3. Доходный подход 

Доходный подход (income approach) - совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов  от  использования объекта 
оценки. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. 

Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым 
рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, 
производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов. 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор (или покупатель) приобретает 
недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

 установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 
период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 
количественных  характеристик  факторов, влияющих на величину будущих доходов; 
 исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 
прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток 
доходов в период после периода прогнозирования; 
 определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 
сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую 
для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 
 осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 
прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату 
оценки. 
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Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, 
а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода  
оценщик  определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Данный подход основан на предположении, что будущие доходы от эксплуатации 
недвижимости формируют ее текущую стоимость. 

Традиционно сложилось так, что при оценке недвижимости основным источником 
доходов считается аренда оцениваемого объекта. Аренда объекта, как правило, проявляется в 
двух основных формах:  

 аренда объекта в целом (здание, земельный участок); 
 аренда части объекта. 

Представленное к оценке имущество может использоваться в коммерческих целях, 
т. е. ради извлечения дохода собственником/владельцем от сдачи недвижимости в аренду. 

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 
недвижимого имущества, а также на основании п. 11 Федерального стандарта оценки 
«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», 
утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании 
части VII «Подходы к оценке» Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  
(ФСО №7)», утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, в 
соответствии со ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Оценщик счел возможным и необходимым применение доходного подхода в настоящей 
оценке. 
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6. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО 

ИМУЩЕСТВА В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

6.1. Методология оценки доходным подходом 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что 
стоимость объекта оценки определяется величиной будущих выгод его владельца. 
Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых 
собственностью в текущую стоимость на момент оценки. 

Как правило, для специализированного имущества рынок аренды отсутствует, 
поэтому получение дохода от объектов оценки по прямому назначению возможно только 
при коммерческой эксплуатации в рамках предприятия. Доходный подход предполагает 
составление прогноза доходов компании с поправкой на предполагаемое движение 
денежных потоков по ключевым позициям. При этом предполагается, что в течение этого 
периода изменение спроса и предложения на продукцию будет адекватно производственной 
программе предприятия и не претерпит кардинальных изменений. 

Выбор метода оценки стоимости объекта 

Доходный подход основывается на принципе, по которому текущая стоимость 
объекта есть текущая стоимость чистых доходов, ассоциированных с объектом оценки. В 
рамках доходного подхода выделяются методы: 

 дисконтированных денежных потоков; 

 капитализации доходов. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки 
недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной 
динамикой их изменения во времени, путем дисконтирования их по ставке, соответствующей 
доходности инвестиций в аналогичную недвижимость. При использовании метода 
дисконтирования будущих доходов в расчет принимаются следующие факторы: 

 денежные потоки, которые собственник актива ожидает получить в будущем; 
 сроки получения данных денежных потоков; 
 риск, который несет собственник активов. 

Метод капитализации доходов - метод оценки рыночной стоимости доходного 
актива, основанный на прямом преобразовании наиболее типичного дохода первого года в 
стоимость путем деления его на коэффициент капитализации.  

Метод прямой капитализации доходов используется, если прогнозируются 
постоянные и плавно изменяющиеся с незначительным темпом доходы. Если в перспективе 
ожидается неопределенная ситуация относительно будущих доходов, то целесообразно 
использовать также метод прямой капитализации, опираясь на ретроспективные и текущие 
данные по продажам и арендным соглашениям применительно к объектам-налогам. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки 
недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их 
изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, 
конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата 
капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и 
стоимости недвижимости в будущем. 

Вывод: В рамках настоящего Отчета использовался метод дисконтированных денежных 
потоков. 
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Метод дисконтированных денежных потоков (ДДП) позволяет оценить объект в 
случае получения от него нестабильных денежных потоков, моделируя характерные черты 
их поступления. Данный метод является более универсальным, чем метод капитализации 
доходов. Применяется метод ДДП, когда: 

 предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться от 
текущих; 
 существуют данные, позволяющие обосновать размер этих будущих потоков от 
недвижимости; 
 потоки доходов и расходов носят сезонный характер; 
 оцениваемая недвижимость – крупный многофункциональный коммерческий объект; 
 объект недвижимости строится или только что построен и вводится (или введен в 
действие). 

Метод дисконтированных денежных потоков позволяет оценить стоимость 
недвижимости на основе текущей стоимости дохода, состоящего из прогнозируемых 
денежных потоков и остаточной стоимости. 

Для применения метода ДДП необходимы следующие данные: 

 длительность прогнозного периода; 
 прогнозные величины денежных потоков, включая остаточную стоимость (реверсию), 
то есть выручку от продажи объекта недвижимости в конце срока владения; 
 ставка дисконтирования; 

Алгоритм расчета метода ДДП. 

1. Определение прогнозного периода зависит от объема информации, достаточной для 
долгосрочных прогнозов. Тщательно выполненный прогноз позволяет предсказать характер 
изменения денежных потоков на более долгий срок. 

2. Прогнозирование величин денежных потоков, включая реверсию, требует: 

а) тщательного анализа на основе финансовой отчетности, представляемой заказчиком 
о доходах и расходах от объекта недвижимости, ретроспективном периоде; 

б) изучения текущего состояния рынка недвижимости и динамики изменения его 
основных характеристик; 

в) прогноз доходов и расходов на основе реконструированного отчета о доходах. 

При оценке недвижимости методом ДДП рассчитывается несколько уровней дохода от 
объекта (для каждого прогнозного года): 

 потенциальный валовый доход; 
 действительный валовый доход; 
 чистый операционный доход; 
 денежный поток до уплаты налогов; 
 денежный поток после уплаты налогов. 

Последний уровень дохода используется для оценки крайне редко, поскольку здесь 
речь идет о подоходном налоге собственника (или налоге на прибыль предприятия, если 
собственник – юридическое лицо), величина которого, и, соответственно, величина 
денежного потока зависит и от других источников дохода. 

В качестве дисконтируемого уровня дохода чаще всего используются две величины: 
ЧОД - если требуется оценить стоимость объекта в целом, то есть стоимость всего 
инвестированного капитала безотносительно его источников; и денежный поток до уплаты 
налогов (ДПДН) – если требуется оценить стоимость собственного капитала, 
инвестированного собственником. ДПДН и ЧОД отличаются на величину расходов по 
обслуживанию долга (ипотечного кредита). 
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Оценщик исходит из допущения, что, по завершению строительства и устранении 
недостатков, объект оценки будет   реализован на рынке единым лотом. 

6.2. Макроэкономические допущения 

Прогноз инфляции в прогнозном периоде основан на данных МЭР (Прогноз 
социально-экономического развития Российской Федерации на период до 2024 года)  

Согласно «Прогнозу социально-экономического развития Российской Федерации на 
период до 2024 года», опубликованный Министерством Экономического Развития (МЭР) 
2018 г., инфляция в 2019-2024 гг. прогнозируется на уровне: 

Таблица 6.1 

Показатель 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

Цены на нефть Urals (мировые), долл. / барр.           

Базовый   63,43 59,69 57,88 56,35 55,05 53,50 

Консервативный 63,43 42,48 43,30 44,20 45,00 45,90 

Индекс потребительских цен, на конец года           

Базовый   4,28 3,78 4,04 3,96 4,01 4,00 

Консервативный 4,28 4,17 4,01 3,95 3,96 4,01 

Индекс потребительских цен, в среднем за год           

Базовый   4,98 3,73 3,97 4,04 3,98 3,99 

Консервативный 4,98 3,99 3,97 4,00 4,05 4,00 
 
 
 

6.3. Расчет рыночной стоимости элемента объекта оценки на дату 
реализации объекта сравнительным подходом 

В настоящем разделе Отчета производится расчет стоимости продажи торгового 
комплекса после проведения комплекса строительно-монтажных работ. Расчет производится 
на текущую дату в рамках терминальной стоимости.   

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом 
сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были 
проданы или включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости 
определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и 
полезности объект. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 
сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные 
методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и 
другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 
изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 
объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 
использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 
выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с 
объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются 
различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель 
корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости 
объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 
принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные 
сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, 
соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой 
стоимости; 
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Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, 
которые вызывают изменения стоимости на недвижимость.  

Основные критерии выбора (элементов сравнения) сопоставимых объектов: 
 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;  
 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 
условия кредитования, иные условия);  
 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 
лицами, иные условия);  
 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 
ценам предложений, иные условия);  
 вид использования и (или) зонирование;  
 местоположение объекта;  
 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 
состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка 
и площади его застройки, иные характеристики;  
 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 
состав арендаторов, иные характеристики);  
 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;  
 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Помимо основных (указанных) элементов сравнения, могут потребоваться и 
дополнительные элементы. К ним можно отнести градостроительные и природоохранные 
ограничения, расположение объектов в подвальных/цокольных этажах или в надземной 
части, расположение в отдельно стоящих зданиях или в составе зданий, наличие отдельного 
входа, состояние системы безопасности и т. д. 

Чтобы привести объекты сравнения к образцу, исследуемому на дату оценки, 
требуется выполнить корректировки стоимости объекта сравнения по каждой позиции 
элементов сравнения. При этом корректировка может применяться либо к общей цене 
(стоимости) либо к цене (стоимости) за единицу сравнения. 

Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно 
определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, 
основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости 
и достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного 
оценщиком метода (методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику 
процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) 
объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому виду стоимости и 
предполагаемому использованию результатов оценки. 

Метод количественных корректировок наиболее действенен для объектов 
недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних 
сделках купли-продажи.  

При отсутствии информации о ценах совершенных сделок допускается использование 
представленных цен предложения. 

Данный метод определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних 
продаж сопоставимых объектов недвижимости, сходных с оцениваемым объектом по 
размеру, доходу, который они производят (могут производить), и использованию. 

Для определения стоимости объектов недвижимости методом количественных 
корректировок используется следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке 
или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 
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2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее 
рыночной конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение 
сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью 
(объектом оценки) с использованием элементов сравнения и внесение поправок в цену 
каждого объекта-аналога относительно оцениваемого объекта. 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе 
их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.  

Несомненно, что ни один из выбранных объектов сравнения не может практически 
полностью соответствовать объекту оценки. Поэтому сравнению подлежат какие-то общие 
единицы, которые могут быть физическими или экономическими.  

Для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 
сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 
сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

Таким образом, выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом 
недвижимости. 

Здания и помещения, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр 
общей площади. 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода 
количественных корректировок может быть представлена в следующем виде: 

 

,РСi

n

i

iРС VV  где 

VРС - рыночная стоимость объекта оценка на основе метода сравнения 
продаж; 

n - количество аналогов; 
VРСi - рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о 

цене i-го объекта-аналога; 
αi - вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

 

Сумма вкладов равна единице 
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Оценка справедливой стоимости объекта оценки с использованием информации о 
цене i -го объекта-аналога может быть представлена следующим образом: 

 

,
N

j

PijiРСi DPV где Pi - цена i-го объекта-аналога; 
N - количество ценообразующих факторов; 
DРij - значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому 

ценообразующему фактору в денежном выражении. 
 

 

Таблица 6.2 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Источник информации 
 https://zdanie.info/2387/24

77/object/13216 

https://zdanie.info/2387/24

77/object/89349 

https://zdanie.info/2387/24

77/object/14196 

Телефон  +7 (914) 770-31-41 +7 (985) 211-12-20 +7 (925) 004-35-75 

Адрес местоположения 

Московская обл., г. 
Жуковский, 

правый берег р. Москвы, 
участок №1 

г. Электросталь, Ялагина 
ул., д. 4. 

Одинцовский  район,  с. 
Юдино, Можайское ш., 

д. 55Б, стр. 3. 

Московская область, г. 
Серпухов, Московское 

ш., д. 96А (перекресток с 
Северным шоссе). 

Общая площадь, кв.м 54 030,10 11 524,0 2 750,0 1 214,0 

Стоимость, руб  600 000 000,0 199 000 000,0 98 500 000,0 

Стоимость, руб/кв.м  52 065 72 364 81 137 

Вид права на ЗУ Собственность Аренда Аренда Собственность 

Тип помещения 
(встроенное/ОСЗ) Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание Отдельно стоящее здание 

Назначение Торговый центр Торговый центр Торговый центр Торговый центр 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Удаленность от МКАД 23 км 44 км 20 км 82 км 

Линия 1-я линия 1-я линия 1-я линия 1- я линия 

Состояние отделки Среднее состояние1 Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 

Схема расположения Объекта оценки и Объектов аналогов

 
Таблица 6.3 

Элемент сравнения Ед. изм.  Объект оценки  Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Адрес расположения   

Московская обл., 
г. Жуковский, 

правый берег р. 
Москвы, участок 

№1 

г. Электросталь, 
Ялагина ул., д. 4. 

Одинцовский  
район,  с. Юдино, 
Можайское ш., д. 

55Б, стр. 3. 

Московская 
область, г. 
Серпухов, 

Московское ш., 
д. 96А 

(перекресток с 
Северным 

шоссе). 
Цена предложения руб.   600 000 000 199 000 000 98 500 000 

Цена предложения за 1 кв.м. руб. кв.м.   52 065 72 364 81 137 

Общая площадь помещений кв.м 54 030,10 11 524,00 2 750,00 1 214,00 

Площадь помещений подвала кв.м 0,00 0,00 0,00 0,00 

Площадь помещений 1-го  этажа кв.м 54 030,10 0,00 0,00 0,00 

Площадь помещений 2-го этажа и 
выше 

кв.м 0,00 0,00 0,00 0,00 

Корректировка на торг %   -17,00% -17,00% -17,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м   43 214 60 062 67 344 

Тип объекта   
Отдельно стоящее 

здание 

Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно стоящее 
здание 

Отдельно 
стоящее здание 

Корректировка  %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м   43 214 60 062 67 344 

Вид права на помещение   Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка  %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м   43 214 60 062 67 344 

Объем передаваемых прав на 
земельный участок 

  Собственность Аренда Аренда Собственность 

Корректировка      6,04% 6,04% 0,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м   45 824 63 690 67 344 

Общая площадь помещений кв.м 54 030,10 11 524,00 2 750,00 1 214,00 

Корректировка  %   -18,06% -31,89% -38,71% 

Скорректированная цена руб./кв.м   37 548 43 379 41 275 

Расположение объекта 
относительно красной линии 

  1-я линия 1-я линия 1-я линия 1- я линия 

Корректировка  %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная цена руб./кв.м   37 548 43 379 41 275 

Удаленность от МКАД   28 км 44 км 20 км 82 км 

Корректировка  %   37,38% 11,24% 38,25% 

Скорректированная цена руб./кв.м   51 583 48 255 57 063 

Назначение     Торговый центр Торговый центр Торговый центр 

Состояние внутренней отделки   
Среднее 

состояние 

Среднее 
состояние 

Среднее 
состояние 

Среднее 
состояние 

Корректировка на  состояние 
отделки 

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

                                                 
1
 Поскольку в дальнейших расчетах учтены затраты на завершения строительства , в расчете состояние отделки 

условно учтено как «Среднее состояние» 
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Элемент сравнения Ед. изм.  Объект оценки  Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Скорректированная цена руб./кв.м   51 583 48 255 57 063 

Общая валовая коррекция 
(суммарная корректировка по 
абсолютной величине) без учета 
скидки на торг1 

    61,48% 49,17% 76,96%2 

Весовой коэффициент   1,00000 0,3427 0,4523 0,2050 

Стоимость кв.м. руб./кв. м 51 201 

Рыночная стоимость. руб. 2 766 395 150 

Рыночная стоимость, округленно руб. 2 766 395 000 

Весовой коэффициент для каждого аналога рассчитан по формуле: где: Vi – весовой коэффициент для i-
ого аналога; Ki – общая валовая коррекция для i-ого аналога как сумма корректировок по модулю; n – 

количество аналогов 
 

Обоснование внесения необходимых корректировок. 

Корректировка на торг.  

В рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве случаев не имеет 
возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиться 
информацией по предложениям, которые достаточно представлены в средствах массовой 
информации. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую погрешности, 
используется понижающая процентная поправка. Не менее обоснованной является методика, 
суть которой состоит в использовании наименьших значений из выборки цен предложений в 
качестве наиболее вероятной цены сделки. Такой подход в большей степени отвечает одному 
из фундаментальных принципов, который предполагает, что в процессе торгов на рынке 
стороны сделки действуют разумно, исходя из своих экономических интересов.  

Подход, основанный на использовании процентных поправок к ценам предложений, 
получил наибольшее практическое применение. Отсутствие открытых данных по ценам 
сделок не позволяют сопоставить цены предложений с конечными результатами продаж. 
Поэтому определить размеры скидок по отдельным сделкам на практике не представляется 
возможным.  

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости»- Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов- Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова 

ООО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» – Нижний Новгород, 2018 г., 

табл. 202, стр. 321. 
Таблица 6.4 

 
 

Возникновение дефектов, влияющих на эксплуатационные характеристики здания 
привело к тому, что крупнейшие арендаторы, с которыми были заключены предварительные 
                                                 
1
 Допущение: Значения суммарной корректировки по объектам - аналогам составляет более 30% от 

первоначальной цены, принятие данных объектов в качестве аналогов обусловлено ограниченным 
предложением на рынке коммерческой недвижимости объектов подобных оцениваемому. 
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договора на аренду помещений торгового комплекса, отказались от предварительных 
намерений. Этот факт на рынке потенциальных арендаторов общеизвестен. Следовательно, 
устранение всех выявленных недостатков в конечном итоге не позволит полностью 
устранить  риски, связанные с эксплуатацией здания, и следовательно обеспечить все 
условия открытого рынка при совершении сделки купли-продажи. Учитывая данное 
обстоятельство, Корректировка принята на максимальном  уровне и составила 17%.  

Корректировка на вид передаваемых прав на земельный участок 

Поскольку у объектов аналогов №1 и №2 земельные участки, находящиеся под 
зданиями передаются на праве долгосрочной аренды,  необходимо введение корректировки 
по данному фактору.   

Корректировка связана с реакцией купли-продажи на различие прав для земельных 
участков (право собственности и право аренды), передаваемых в составе общих прав на ЗУ и 
улучшения.  Корректировка определялась на основании Справочника рыночных 
коэффициентов (СРК) – 2019 г. Под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича.  

Таблица 6.5 

 
Таким образом, в стоимость аналога №1 и №2 вводится корректировка  на 6,04%. 

(1/0,943-1). 

Корректировка на общую площадь объекта 

Как правило, стоимость продажи 1 кв. м объекта недвижимости с большей площадью 
меньше, чем аналогичный показатель для объекта с меньшей площадью. Объект оценки и 
объекты-аналоги имеют разную площадь, поэтому необходимо ввести соответствующие 
корректировки. 

Величина корректировки определялись на основании данных справочника оценщика 
недвижимости Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов- Авторы: Лейфер 
Л.А., Крайникова ООО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» – Нижний 
Новгород, 2018 г., рис. 48, стр. 187. 

Таблица 6.6 
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Таблица 6.7 

Элемент сравнения Ед. изм.  Оцениваемый 
объект  Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь кв.м 54 030,10 11 524,00 2 750,00 1 214,00 

Значение по экспоненциальному 
тренду 

руб. 0,4246 0,5182 0,6234 0,6928 

Корректировка  %   -18,06% -31,89% -38,71% 

Корректировка на удаленность от МКАД 
Поправка на местоположение учитывает различие в стоимостях объектов, 

расположенных в условиях с различной экономической средой, различной интенсивностью 
деловой активности, транспортной доступностью и удаленностью от МКАД. Зависимость 
стоимости от местоположения определяется на основании данных Сайта «Профессиональное 
Финансовое Консультирование».

1
: переход от цен объектов, расположенных в восточном, 

южном направлении — к ценам объектов, расположенных в юго-восточном направлении  
представлен на рисунке ниже. 

 
 

 

 

                                                 
1http://pfagroup.ru/ 
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Таблица 6.8 

Элемент сравнения Ед. изм.  Оцениваемый 
объект  Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Направление кв.м Юго-Восточное Восточное Юго-Западное Южное 

Удаленность от МКАД   28 км 44 км 20 км 82 км 

Значение руб. 87 100 63 400 78 300 63 000 

Корректировка  %   37,38% 11,24% 38,25% 

По остальным ценообразующим факторам аналоги и Объект оценки сопоставимы, 
следовательно, корректировки не вводятся. 

 

Величина терминальной стоимости продажи недвижимого имущества объекта 
оценки, включая неотделимые улучшения, после проведения комплекса строительно-

монтажных работ: 

2 766 395 000  

(два миллиарда семьсот шестьдесят шесть миллионов триста девяносто пять тысяч)   
рублей. 

 
 
 
 

 

6.4. Формирование денежного потока  
Исходные данные для составления реконструированного отчета о доходах и расходах 

принимаются в соответствии с выполненными маркетинговыми исследованиями рынка 
(конкретного сектора рынка) недвижимости, а также действующей нормативной базой по 
эксплуатации зданий и сооружений.  

Выбор длительности прогнозного периода 

Календарный план: 
1 этап - Период инвестирования (Согласно графику производства работ  на 

завершение строительства   АО «Штрабаг» - 13 мес. (392 дня) ;  

2 этап - Период реализации  (время продажи объекта) – 8 мес.   

При расчёте денежных потоков весь срок прогнозируемой деятельности следует 
разделять на две части: прогнозный период и постпрогнозный период (ПП). Поскольку 
объект ограничен сроком строительства Торгового комплекса,  в качестве прогнозного 
периода был определен срок 21 месяц. Данный период включает разработку проекта, 
устранение дефектов, строительно-монтажные работы и завершение строительства, поиск 
потенциального покупателя и оформление сделку купли-продажи.  При наступлении 
постпрогнозного периода (ПП) оценщик предполагает продажу торгового комплекса. 

6.5. Определение ставки дисконтирования 

Ставка дисконтирования – это процентная ставка, используемая для пересчета 
будущих денежных потоков в единую величину их текущей стоимости. 

В экономическом смысле в роли ставки дисконтирования выступает требуемая 
инвесторами ставка дохода на вложенный капитал в сопоставимые по уровню риска объекты 
инвестирования или, другими словами, это требуемая ставка дохода по имеющимся 
альтернативным вариантам инвестиций с сопоставимым уровнем риска на дату определения 
стоимости. 

Если рассматривать ставку дисконтирования со стороны предприятия как 
самостоятельного юридического лица, обособленного и от собственников (акционеров), и от 
кредиторов, то ее можно определить как стоимость привлечения капитала из различных 
источников финансирования. Ставка дисконтирования или стоимость привлечения капитала 
должна рассчитываться таким образом, чтобы учесть три фактора. Первый – наличие у 
многих предприятий различных источников привлекаемого капитала, которые требуют 
разных уровней компенсации. Второй – необходимость учета для инвесторов стоимости 
денег во времени. Третий – фактор риска. В данном контексте риск определяется как степень 
вероятности получения ожидаемых в будущем доходов. 
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Существуют различные методики определения ставки дисконтирования. Выбор 
конкретной методики зависит от того, какой тип денежного потока используется в качестве 
базы для оценки. 

Кумулятивный метод (Build-up Approach) наилучшим образом учитывает все виды 
рисков инвестиционных вложений, связанных как с факторами общей экономической 
ситуации в стране, так и со спецификой рынка недвижимости.  

Ставка дисконта определяется по методу кумулятивного построения следующим 
образом: 

 

R = Rf + S1 + S2 + S3 + S4 + S5 + 

S6 + S7 

 

Rf – безрисковая ставка дохода, которая 
теоретически может быть получена 
собственником при условии осуществления им 
так называемых «безрисковых» вложений 
капитала;  

S1 , S2 , S3 , S4 , S5 , S6 , S7   - 

учитываемые риски. 

Безрисковая ставка, по сути, отражает временные предпочтения инвестора в условиях 
современной экономической реальности и учитывает инфляционные ожидания, то есть 
безрисковые вложения средств подразумевают то, что инвестор независимо ни от чего 
получит на вложенный капитал именно тот доход, на который он рассчитывал в момент 
инвестирования средств. 

Следует отметить, что под безрисковостью вложений имеется в виду лишь 
относительное отсутствие риска, не абсолютное (риск невозврата всегда присутствует), 
поэтому безрисковыми считаются инвестиции, получение возврата по которым определенно 
и возврат которых гарантирует либо государство, либо банки высшей степени надежности.  

К таким вложениям принято относить инвестиции в государственные долговые 
обязательства, депозитные вклады в надежные банки и т. п.  

Специалистами-оценщиками проанализированы базовые (объявленные) российскими 
банками первой категории надежности (Сбербанк РФ (www.sberbank.ru), Внешторгбанк 
(www.vtb.ru), Альфа-банк (www.alfa-bank.ru), Банк Москвы (www.mmbank.ru), Газпромбанк 
(www.gazprombank.ru), МДМ-Банк (www.mdmbank.ru), Всероссийский банк развития 
регионов (www.vbrr.ru)) процентные ставки по размещению страхуемых рублевых депозитов 
с различным сроком погашения и условия кредитования. 

На основании проведенных исследований можно сделать вывод о том, что: 

- банки предлагают размещать свободные денежные средства в новые депозиты и 
собственные векселя (дисконтные и процентные) на условиях, «адекватных» динамично 
меняющейся рыночной ситуации;  

- не все банки предоставляют информацию о ставках по срокам размещения (частично 
подобные вопросы решаются в индивидуальном порядке, по договоренности с конкретным 
клиентом с учетом состояния его бизнеса и т. п. факторов);  

- на лицо расхождение между банковскими ставками по кредитам и депозитам, т. е. 
нарушение естественной связи между финансовыми и реальными инвестициями, 

Величина корректировки принималась на основании Средневзвешенных процентных 
ставок по кредитам, предоставленным кредитными организациями нефинансовым 
организациям в рублях на срок свыше 3 лет (http://www.cbr.ru/). 
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Таблица 6.9 
Период свыше 3 лет 

Апрель 2018 8,24 

Май 2018 8,00 

Июнь 2018 8,10 

Июль 2018 8,22 

Август 2018 8,77 

Сентябрь 2018 8,95 

Октябрь 2018 8,73 

Ноябрь 2018 8,77 

Декабрь 2018 8,49 

Январь 2019 9,35 

Февраль 2019 8,37 

Март 2019 9,47 

Апрель 2019 9,45 

Среднее 8,69 

Премия за риск вложений определена экспертным методом. 
Риски вложения в объект недвижимости, в общем случае, подразделяются на два 

вида: систематические и несистематические. 

Ниже указаны основные виды систематических и несистематических рисков, которые 
могут оказать влияние на развитие ситуации на рынке купли-продажи и аренды 
недвижимости. Степень вероятности риска рассматривается по десятибалльной шкале. Чем 
выше значение риска в таблице, тем более вероятным предполагается риск его наступления 
для оцениваемого объекта.  В качестве основных рисков выли учтены:  

 Ухудшение общей экономической ситуации 

 Тенденции развития экономики в регионе 

 Местоположение (глобальное и локальное) 
 Изменение федерального или местного законодательства 

 Неэффективный менеджмент 

 Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации 

 Ускоренный износ здания 

 Криминогенные факторы 

 Неудовлетворительная платежеспособность заказчика 

 Возникновение изменений в проектно – сметной документации, рабочих 
чертежах 

 Срыв сроков строительства по вине субподрядчиков и генерального 
подрядчика 

 Недостаточно надёжное материально – техническое обеспечение строящегося 
объекта 

 Низкая квалификация рабочих и инженерно – технических работников 

 Значительный рост (свыше 100 %) цен на сырье, электроэнергию, 
комплектующие вследствие высокой инфляции 

 Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации 

 Повышение цен на импортное оборудование вследствие валютных рисков 
(более 10 %, например, вследствие резкого изменения курса валют) 

 Серьезное неисполнение условий контрактов, претензии и иски между 
партнерами 

 Значительное повышение расходов на оплату труда 

 Недостаточный уровень конкуренции субподрядных строительных фирм по 
качеству выполняемых работ 

 Значительный рост затрат в связи с изменениями в налогообложении, в 
нормативной и законодательной базах по ценообразованию, внешнеэкономическим 
операциям и т.п. 

 Действие «форс–мажорных» обстоятельств в ходе строительства. 
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Таблица 6.10 

№ Вид и наименование риска 

  

Уровень риска (%) 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 Ухудшение общей экономической ситуации         1           

2 Тенденции развития экономики в регионе     1               

3 Местоположение (глобальное и локальное)     1               

4 
Изменение федерального или местного 
законодательства 

1                   

5 Неэффективный менеджмент         1           

6 
Природные и антропогенные чрезвычайные 
ситуации 

    1               

7 Ускоренный износ здания     1               

8 Криминогенные факторы     1               

9 
Неудовлетворительная платежеспособность 

заказчика 
          1         

10 
Возникновение изменений в проектно – сметной 
документации, рабочих чертежах 

          1         

11 
Срыв сроков строительства по вине 
субподрядчиков и генерального подрядчика 

          1         

12 
Недостаточно надёжное материально – техническое 
обеспечение строящегося объекта 

          1         

13 
Низкая квалификация рабочих и инженерно – 

технических работников 
          1         

14 

Значительный рост (свыше 100 %) цен на сырье, 
электроэнергию, комплектующие вследствие 
высокой инфляции 

        1           

15 
Природные и антропогенные чрезвычайные 
ситуации 

          1         

16 

Повышение цен на импортное оборудование 
вследствие валютных рисков (более 10 %, 
например, вследствие резкого изменения курса 
валют) 

      1             

17 
Серьезное неисполнение условий контрактов, 
претензии и иски между партнерами 

        1           

18 Значительное повышение расходов на оплату труда           1         

19 

Недостаточный уровень конкуренции 
субподрядных строительных фирм по качеству 
выполняемых работ 

          1         

20 

Значительный рост затрат в связи с изменениями в 
налогообложении, в нормативной и 
законодательной базах по ценообразованию, 
внешнеэкономическим операциям и т.п. 

        1           

21 
Действие «форс–мажорных» обстоятельств в ходе 
строительства 

              1     

  Количество наблюдений 1 0 5 1 5 8 0 1 0 0 

  Взвешенный итог 1 0 15 4 25 48 0 8 0 0 

  Сумма 101                   

  Количество факторов 21                   

  
Поправка на риск вложений в объект 
недвижимости 

4,81                   

Иные риски учитывались при расчете величины средств для завершения 
строительства компанией Штрабаг. Таким образом, ставка дисконтирования составила: 
(8,69% + 4,81%) = 13,50%. 

6.6. Расчет величины налога на земельный участок  
Таблица 6.11 

Объект налогообложения 

Кадастровая 
стоимость, 

руб. 

Ставка 
налога, %1 

Величина 
налога, руб. 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: для строительства и эксплуатации объектов торговой назначения с 
наземной парковкой, общая площадь 157 156 кв. м, кадастровый номер: 
50:23:0040110:92 

762 767 646,92 1,5% 11 441 515 

                                                 
1
 "Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая)" от 05.08.2000 N 117-ФЗ (ред. от 30.07.2019) (с изм. 

и доп., вступ. в силу с 01.09.2019) - Статья 394. Налоговая ставка. 
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6.7. Определение величины средств на завершение строительства 

Согласно данным Приложения №1 «Коммерческого приложения на строительство 
Торгового комплекса» к Информационному письму АО «Штрабаг» от 30.01.2019 по сметной 
расчетной стоимости завершения строительства торгового центра Жуковский, 
расположенного по адресу: МО, г.о. Жуковский, участок 1, предоставленного заказчиком, 
компания Штрабаг произвела расчет проекта строительства торгового центра. По итогам 
расчета величина затрат составила 1 722 492 630,02 (один миллиард двести семьсот двадцать 
два миллиона четыреста девяносто две тысячи шестьсот тридцать рублей, две копейки.)  без 
учета НДС, 2 066 991 156 (два миллиарда шестьдесят шесть миллионов девятьсот девяносто 
одна тысяча сто пятьдесят шесть рублей) с учетом НДС.  Данная величина принята в 
расчетах в качестве величины средств затрат для завершения строительства объекта оценки.   

Таблица 6.12 

Наименование Величина, руб.  
Затраты, полученные в результате расчетов компанией «Штрабаг» 2 066 991 156 

Расчетные ежемесячные затраты  на строительство ТЦ  158 999 320 

6.8. Определение величины затрат на продажу Объекта оценки 
(коммерческие расходы) 

Затраты на реализацию объекта имущества. Размер затрат определяется исходя из 
сценария реализации объекта имущества на рыночных данных (например, размер гонорара 
риелторов  при реализации имущества на рынке купли-продажи). 

Согласно консультациям  с профессиональными участниками рынка АН «МИЦ-

недвижимость» (тел. +7 (495) 223-86-41, адрес: Россия, Москва, улица Большая Дмитровка, 
32, стр. 4, www.mir-realty.ru), АН «МИЭЛЬ» (тел. +7 (495) 744-33-77, адрес: Чистопрудный 
бул., 5, Москва, эт.1, оф. 101, miel-chistye-prudy.ru), АН «Единая Городская Служба 
Недвижимости» (тел. +7 (495) 225-25-25, адрес: ул. Малая Дмитровка, 14, стр. 4, Москва, 
egsn.ru) ориентировочный бюджет компании по продаже недвижимости подобного уровня 
составит 500 000 рублей/мес.  

Таким образом бюджет по продаже комплекса  составит 4 000 000 рублей. (за период 
продажи 8 мес.) 

6.9. Расчет рыночной стоимости элементов Объекта оценки методом 
дисконтированных денежных потоков 

В разделе 6.3 настоящего Отчета был произведён расчет величины терминальной 
стоимости продажи недвижимого имущества объекта оценки, включая неотделимые 
улучшения, после проведения комплекса строительно-монтажных работ на текущую дату.  
Продажа Торгового комплекса планируется  через 21 мес. после проведения разработки 
проекта, устранения дефектов, строительно-монтажных работ, завершения строительства, 
поиск потенциального покупателя и оформление сделку купли-продажи. Следовательно, 
необходимо привести стоимость к постпрогнозному периоду.  

Таблица 6.13 

Наименование  Рыночная стоимость, руб.  

Терминальная стоимость торгового комплекса на август 2019 г.  2 766 395 000 

Инфляция среднегодовая1 на ПП 7,1% 

Терминальная стоимость торгового комплекса в ПП 2 962 809 045 

 

                                                 
1
 Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на период 2019 - 2024 годы 

http://www.mir-realty.ru/
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Расчет рыночной стоимости методом Дисконтированных денежных потоков Таблица 6.14 

Параметр 

Период инвестирования  (13 мес.) Период реализации (8 мес.) 

2019 2020 2020 2021 

Август - Октябрь Ноябрь-Декабрь Январь-Март Апрель-Июнь Июль-Август Сентябрь-Ноябрь Декабрь Январь-Март Апрель ПП 

Инфляция, % 1,25% 0,85% 0,93% 0,93% 0,63% 0,93% 0,30% 0,99% 0,32%   

Стоимость ТЦ при продаже, руб.                   2 962 809 045 

Величина средств для завершения 
строительства, руб. -476 997 960 -317 998 640 -476 997 960 -476 997 960 -317 998 640           

Коммерческие расходы, руб.           -1 500 000 -500 000 -1 500 000 -500 000   

Налоги  на ЗУ, руб.     -11 441 515         -11 441 515     

Денежный поток -476 997 960 -317 998 640 -488 439 475 -476 997 960 -317 998 640 -1 500 000 -500 000 -12 941 515 -500 000 2 962 809 045 

Ставка дисконтирования, % 13,50% 13,50% 13,50% 13,50% 13,50% 13,50% 13,50% 13,50% 13,50% 13,50% 

Длина периода 0,25 0,17 0,25 0,25 0,17 0,25 0,08 0,25 0,08 0,25 

Фактор дисконтирования по 
годам 

0,9688 0,9787 0,9688 0,9688 0,9787 0,9688 0,9899 0,9688 0,9899 0,9688 

Коэффициент  дисконтирования 0,9843 0,9380 0,9041 0,8759 0,8616 0,8305 0,8310 0,7965 0,7970 0,7638 

Текущая стоимость денежных 
потоков, руб. -469 509 092 -298 282 724 -441 598 129 -417 802 513 -273 987 628 -1 245 750 -415 500 -10 307 917 -398 500 2 262 993 549 

Дисконтированный чистый 
денежный поток, руб. 349 445 796 

Итоговая величина рыночной стоимости недвижимого имущества объекта оценки, включая неотделимые улучшения и 
инфраструктурные объекты, рассчитанная доходным подходом в рамках метода дисконтированных денежных потоков составила: 

349 445 796 

(триста сорок девять миллионов четыреста сорок пять тысяч семьсот девяносто шесть) рублей. 
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6.10. Расчет рыночной стоимости права ограниченного пользования - 
Сервитута 

Собственник недвижимого имущества (земельного участка, другой недвижимости) 
вправе требовать от собственника соседнего земельного участка, а в необходимых случаях и 
от собственника другого земельного участка (соседнего участка) предоставления права 
ограниченного пользования соседним участком (сервитутом). 

Сервитут может устанавливаться для обеспечения прохода и проезда через соседний 
земельный участок, строительства, реконструкции и (или) эксплуатации линейных объектов, 
не препятствующих использованию земельного участка в соответствии с разрешенным 
использованием, а также других нужд собственника недвижимого имущества, которые не 
могут быть обеспечены без установления сервитута. (в ред. Федерального закона от 
23.06.2014 N 171-ФЗ).  Обременение земельного участка сервитутом не лишает собственника 
участка прав владения, пользования и распоряжения этим участком. 

Сервитут устанавливается по соглашению между лицом, требующим установления 
сервитута, и собственником соседнего участка и подлежит регистрации в порядке, 
установленном для регистрации прав на недвижимое имущество. В случае недостижения 
соглашения об установлении или условиях сервитута спор разрешается судом по иску лица, 
требующего установления сервитута. 

В настоящем отчете оценивается право органического пользования (сервитут) на 
земельные участки, смежные с земельным участком, оцениваемым в настоящем отчете, 
принадлежащим на праве собственности  ООО «РП Жуковский». Сервитуты на земельные 
участки с кадастровыми номерами: 50:23:0040110:128; 50:23:0040110:452;  

50:23:0040110:453; 50:23:0040110:454; 50:23:0040110:455; получены для целей организации 
съезда с  автомобильной дороги «Подъезд к г. Жуковский (ЛИИ им. Громова) от 
автомобильной дороги М-5 «Урал» и проезда к Объектам незавершенного строительства, 
расположенным по адресу: Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок 
№1; на земельный участок с кадастровым номером 50:23:0040110:165 для строительства и 
эксплуатации подземных коммуникаций необходимых для использования системы отвода 
очищенных ливневых и бытовых стоков. 

В соответствии с договорами, предоставленными заказчиком установлена плата за 
пользование сервитутом, руб. мес.:  

Таблица 6.15 

Наименование Период оплаты Документ основание: 
Плата за 

пользование 
сервитутом, руб. 

Часть земельного участка, категория земель: Земли 
сельскохозяйственного назначения; разрешенное использование: 
«Для сельскохозяйственного производства», общей площадью 380 
кв. м.; кадастровый номер: 50:23:0040110:128; расположенный по 
адресу: Московская обл., Раменский район, сельское поселение 
Чулковское. 

единовременная 
плата, руб. 

Договор №128 об 
установлении права 
ограниченного 
пользования частью 
земельного участка 
(договор сервитута) от 
01.12.2015 г. 

180 858,3 

Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных 
пунктов; разрешенное использование: «Для сельскохозяйственного 
производства», общей площадью 8 290 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:452; расположенный по адресу: Московская обл., 
городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы; 
Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных 
пунктов; разрешенное использование: «Для сельскохозяйственного 
производства», общей площадью 12 049 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:453; расположенный по адресу: Московская обл., 
городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы; 
Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных 
пунктов; разрешенное использование: «Для сельскохозяйственного 
производства», общей площадью 1 300 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:454; расположенный по адресу: Московская обл., 
городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы; 
Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных 
пунктов; разрешенное использование: «Для сельскохозяйственного 
производства», общей площадью 2 861 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:455; расположенный по адресу: Московская обл., 
городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы 

единовременная 
плата, руб. 

Договор №128 об 
установлении права 
ограниченного 
пользования частью 
земельного участка 
(договор сервитута) от 
01.12.2015 г. 

1 310 141,7 
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Наименование Период оплаты Документ основание: 
Плата за 

пользование 
сервитутом, руб. 

Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных 
пунктов; разрешенное использование: Для сельскохозяйственного 
производства, общей площадью 2004 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:108; расположенный по адресу: Московская обл., 
городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы; 

руб. мес. Решение Жуковского  
городского суда 
Московской области по 
делу №2-325/19 от 
29.05.2019 г.) 

17 220 

Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных 
пунктов; разрешенное использование: Для сельскохозяйственного 
производства, общей площадью 2583 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:165; расположенный по адресу: Московская обл., 
городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы. 

руб. мес. 18 800 

 

6.10.1. Определение уровня инфляции за период 

Поскольку на основании Решения Жуковского  городского суда Московской области по 
делу №2-325/19 от 29.05.2019 г. плата за пользование сервитутом наставлена на 2015 год, 
необходимо привести величину платы к текущему периоду. Для этого необходимо 
определить как изменилась инфляция за период с декабря 2015 года.   

Согласно данным Интернет-ресурса «Уровень Инфляции в Российской Федерации»   
(http://xn----ctbjnaatncev9av3a8f8b.xn--p1ai/) Величина инфляции с изменением от декабря 
2015 г. к августу 2019 г. составила 16,54%. 

 
Расчет рыночной стоимости сервитута Таблица 6.16 

Параметры 

Часть земельного участка, категория земель: Земли сельскохозяйственного назначения; разрешенное 
использование: «Для сельскохозяйственного производства», общей площадью 380 кв. м.; кадастровый 
номер: 50:23:0040110:128; расположенный по адресу: Московская обл., Раменский район, сельское 
поселение Чулковское. 

Плата за пользование 
сервитутом, руб. мес. 180 858 

Инфляция за период, % 16,54% 

Рыночная стоимость 
сервитута, руб. 210 772 

 

Расчет рыночной стоимости сервитута Таблица 6.17 

Параметры 

Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Для сельскохозяйственного производства», общей площадью 8 290 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:452; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, правый 
берег р. Москвы; 
Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Для сельскохозяйственного производства», общей площадью 12 049 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:453; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, правый 
берег р. Москвы; 
Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Для сельскохозяйственного производства», общей площадью 1 300 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:454; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, правый 
берег р. Москвы; 
Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных пунктов; разрешенное использование: 
«Для сельскохозяйственного производства», общей площадью 2 861 кв. м.; кадастровый номер: 
50:23:0040110:455; расположенный по адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, правый 
берег р. Москвы 

Плата за пользование 
сервитутом, руб. мес. 1 310 422 

Инфляция за период, % 16,54% 

Рыночная стоимость 
сервитута, руб. 1 527 166 

6.10.2. Расчет ставки капитализации 

Для определения рыночной стоимости сервитута необходимо прокапитализировать 
величину  платежей за  право ограниченного пользования. Для этого необходимо рассчитать 
ставку капитализации. 
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Ставка капитализации представляет собой коэффициент, устанавливающий 
зависимость стоимости объекта от ожидаемого дохода от его эксплуатации, т. е. считается, 
что коэффициент капитализации во многом определяется устойчивостью дохода. Более 
низкий коэффициент соответствует стабильному росту прибыли и, наоборот, при 
нестабильных прибылях ставка капитализации повышается. 

Коэффициент капитализации (Rу) состоит из: 
- ставки доходности инвестиции (капитала), являющейся компенсацией, которая 

должна быть выплачена инвестору за использование денежных средств с учетом риска и 
других факторов, связанных с конкретными инвестициями; 

- нормы возврата капитала, т.е. погашение суммы первоначальных вложений. 
Ставка дисконта(R) - это ожидаемая ставка дохода на вложенный капитал в 

сопоставимые по уровню риска объекты инвестирования или, другими словами, это 
ожидаемая ставка дохода по имеющимся альтернативным вариантам инвестиций с 
сопоставимым уровнем риска на дату оценки. 

Наиболее важным и сложным в процессе применения методов обоснования решений 
по инвестированию в недвижимость является вопрос определения применяемой для 
пересчета будущих доходов в текущую стоимость ставки дисконтирования денежных 
потоков, отражающей, с одной стороны, все связанные с объектом инвестирования риски, с 
другой - требуемую инвестором норму прибыли на инвестированный в недвижимость 
капитал. 

Применение низкой ставки может завысить дисконтированную стоимость будущих 
денежных поступлений, в результате инвесторы могут выбрать неэффективный проект и 
понести серьезные потери. Использование чрезмерно высокой ставки может привести к 
потерям, связанным с упущенной возможностью получения дохода. 

Ставка дисконта отражает норму прибыли на вложенный капитал. 
Кумулятивный метод (Build-up Approach) наилучшим образом учитывает все виды 

рисков инвестиционных вложений, связанных как с факторами общей экономической 
ситуации в стране, так и со спецификой рынка недвижимости. 

Ставка дисконта определяется по методу кумулятивного построения следующим 
образом: 

 где: 
  - безрисковая ставка; 
  - риск вложений в объект; 
  - риск за низкую ликвидность объекта. 
Безрисковая норма доходности 

Безрисковая норма доходности – это норма сложного процента, которую в виде 
прибыли можно получить при вложении денег в абсолютно надежные финансовые активы. 

Безрисковое вложение средств подразумевает то, что инвестор независимо от 
экономических, политических, социальных и иных изменений в стране получит на 
вложенный капитал именно тот доход, на который он рассчитывал в момент инвестирования 
средств. 

Величина корректировки принималась на основании Средневзвешенных процентных 
ставок по кредитам, предоставленным кредитными организациями нефинансовым 
организациям в рублях на срок свыше 3 лет (http://www.cbr.ru/). 

Таблица 6.18 
Период свыше 3 лет 

Апрель 2018 8,24 

Май 2018 8,00 

Июнь 2018 8,10 

Июль 2018 8,22 

Август 2018 8,77 

Сентябрь 2018 8,95 

Октябрь 2018 8,73 

Ноябрь 2018 8,77 

Декабрь 2018 8,49 

Январь 2019 9,35 

Февраль 2019 8,37 

Март 2019 9,47 
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Период свыше 3 лет 

Апрель 2019 9,45 

Среднее 8,69 

Риски вложения в объект недвижимости, в общем случае, подразделяются на два 
вида: систематические и несистематические. 

Поправка на риск вложения в объект недвижимости определяет тот риск, который 
связан с особенностями оцениваемого объекта. 

Понятие «риск» субъективно, оно выражает оценку возможности возникновения в 
ходе реализации проекта неблагоприятных для конкретного участника последствий. 

Риски вложения в объект недвижимости, в общем случае, подразделяются на два 
вида: систематические и несистематические. 

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость 
конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и 
институциональными условиями на рынке. Примеры этого рынка включают: изменение 
общей экономической ситуации; появление излишнего числа конкурирующих объектов и 
другие. 

Несистематический риск - риск, связанный с конкретной оцениваемой 
собственностью и независимой от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. 
Примеры несистематического риска: трещины в фундаменте, изъятие земли для 
общественных нужд, разрушение объекта пожаром, введение в действие ограничений, 
связанных защитой окружающей среды и т. д. 

Расчет показателя риска для оцениваемого объекта недвижимости 

Таблица 6.19 
№ Вид и наименование риска Уровень риска (%) 
    1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 Ухудшение общей экономической ситуации     1               

2 Тенденции развития экономики в регионе     1               

3 Местоположение (глобальное и локальное)   1                 

4 Изменение федерального или местного законодательства 1                   

5 Неэффективный менеджмент   1                 

6 Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации 1                   

  Количество наблюдений 2 2 2 0 0 0 0 0 0 0 

  Взвешенный итог 2 4 6 0 0 0 0 0 0 0 

  Сумма 12                   

  Количество факторов 6                   

  Поправка на риск вложений в объект недвижимости 2,00                   

Риск вложения составил 2%.  
Таким образом, ставка капитализации составила: (8,69% + 2,00%) = 10,69%. 

Расчет рыночной стоимости сервитута Таблица 6.20 

Параметры 

Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных пунктов; 
разрешенное использование: Для сельскохозяйственного производства, общей 
площадью 2004 кв. м.; кадастровый номер: 50:23:0040110:108; расположенный по 
адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы; 

Плата за пользование сервитутом, руб. мес 17 220 

Плата за пользование сервитутом, руб. год 206 640 

Ставка капитализации, % 10,69% 

Рыночная стоимость сервитута, руб. 1 933 022 

 

Расчет рыночной стоимости сервитута Таблица 6.21 

Параметры 

Часть земельного участка, категория земель: Земли населенных пунктов; 
разрешенное использование: Для сельскохозяйственного производства, общей 

площадью 2583 кв. м.; кадастровый номер: 50:23:0040110:165; расположенный по 
адресу: Московская обл., городской округ Жуковский, правый берег р. Москвы. 

Плата за пользование сервитутом, руб. мес 18 800 

Плата за пользование сервитутом, руб. год 225 600 

Ставка капитализации, % 10,69% 

Рыночная стоимость за сервитут, руб. 2 110 384 

6.10.3. Заключение о рыночной стоимости сервитутов на основе доходного подхода 

Итоговая величина рыночной стоимости сервитутов, рассчитанная доходным  
подходом, составит: 

5 781 344  

(пять миллионов семьсот восемьдесят одна тысяча триста сорок четыре) рубля. 
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6.11. Расчет рыночной стоимости прав аренды земельных участков с  
кадастровыми номерами: 50:23:0040110:108; 50:23:0040110:111; 

50:23:0040110:112  

В состав Объекта оценки входят земельные участки с кадастровыми номерами: 
50:23:0040110:108; 50:23:0040110:111; 50:23:0040110:112, срочное пользование которыми 
осуществляется на основании договора аренды земельного участка от 01.09.2015 г. 

Указанный договор заключен сроком на один год и в настоящее время (на дату 
проведения оценки), в соответствии с п. 3.2. Договора, имеет характер заключенного на 
неопределённый срок без изменения условий, что находит свое подтверждение в 
официальной переписке Сторон по Договору1: исх.№ 01-01/63 от 13.06.2018 г.; 01-01/52 от 
19.08.2019 г. 

Данные земельные участки имеют неотделимое улучшение в виде дорожного полотна 
улично-дорожной сети общего пользования, оценка рыночной стоимости которого будет 
проведена в соответствующей части настоящего Отчета. 

 

Методы оценки рыночной стоимости земельных участков 

В оценке стоимости земельных участков применяются следующие методы оценки 
земли: 

 метод сравнения продаж; 
 метод распределения (соответствует методу разнесения); 
 метод выделения (соответствует методу извлечения); 
 метод капитализации земельной ренты (соответствует методу капитализации 

арендной платы за свободный участок); 
 метод остатка для земли; 
 метод предполагаемого использования (соответствует способу развития 

территории). 

Методы оценки земельных участков Таблица 6.22 

 
 

Обоснование возможности применения конкретных подходов и непосредственно 
методов представлено ниже. 

                                                 
1
 Включена в состав Приложений к Отчету 
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Анализ методов оценки земельного участка Таблица 6.23 

Наименование Описание Выбор метода Обоснование  

Метод сравнения 
продаж 

Применяется для оценки застроенных и незанятых 
ЗУ. Стоимость определяется путем корректировки 
стоимости аналогичных участков Определение 
стоимости прав аренды: аналогично 
вышеупомянутому 

Не применяется 

Оцениваемые земельные участки 
переназначены для Объектов 
инженерно-технического обеспечения 
(дороги). В ходя анализа рынка 
Оценщиком не было  выявлено 
достаточное количество аналогов, в 
связи с чем Оценщик отказался от  

применения данного метода  

Метод выделения 

Применяется для оценки застроенных ЗУ. Стоимость 
ЗУ находится путем вычитания из рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости (с ЗУ) 
стоимости замещения или стоимости 
воспроизводства улучшений Определение стоимости 
прав аренды: с учетом вышеупомянутой 
последовательности. 

Не применяется 

Условия применения метода: наличие 
информации о ценах сделок с едиными 
объектами недвижимости, 
аналогичными единому объекту 
недвижимости, включающему в себя 
оцениваемый земельный участок; 
соответствие улучшений земельного 
участка его наиболее эффективному 
использованию. 
Метод не использовался Оценщиком 

ввиду того, что невозможно корректно 
выделить стоимость сооружения 
(дорожного полотна) из стоимости 
единого объекта недвижимости, т. к. при 
расчете стоимости строительства 
улучшений земельного участка 
необходимо введение множества 
допущений 

Метод 
распределения 

Применяется для оценки застроенных ЗУ. Стоимость 
ЗУ находится путем умножения рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости (с ЗУ) на наиболее 
вероятное значение доли ЗУ в стоимости единого 
объекта недвижимости. Определение стоимости прав 
аренды: с учетом вышеупомянутой 
последовательности. 

Не применяется 

Применение данного метода 
подразумевает внесение большого 
количества допущений, связанных с 
определением доли стоимости 
земельного участка в совокупной 
стоимости объектов-аналогов, что 
может привести к искаженному 
результату. 

Метод 
капитализации 
земельной ренты 
(дохода) 

Применяется для оценки застроенных и 
незастроенных ЗУ. Расчет производится путем 
деления земельной ренты за первый после даты 
проведения оценки период на определенный 
оценщиком коэффициент капитализации. 
Определение стоимости прав аренды: с учетом 
вышеупомянутой последовательности. Применяется 
метод капитализации дохода как разницы между 
земельной рентой и величиной арендной платы. 

Применяется 

Метод может быть использован при 
наличии информации о ставках 
земельной ренты. Правовая форма 
использования земельного участка(ов), а 
так же условия договора аренды 
формируют достаточные условия для 
применения метода 

Метод остатка 

Применяется для оценки застроенных и 
незастроенных ЗУ. Расчет производится путем 
вычитания из стоимости единого объекта 
недвижимости (определенную с учетом ЧОД и 
коэффициентов капитализации) стоимости 
воспроизводства или замещения улучшений. 
Определение стоимости прав аренды: с учетом 
вышеупомянутой последовательности. При оценке 
стоимости права аренды учитываются разницы в 
аренде и земельной ренты и вероятность сохранения 
этой разницы. 

Не применяется 

Метод затруднен в использовании. 
Условие применения метода -

возможность застройки оцениваемого 
земельного участка улучшениями, 
приносящими доход. В данном случае 
имеет место факт невозможности 
использования улучшений земельного 
участка(ов) для целей извлечения 
прибыли 

Метод 
предполагаемого 
использования 

Применяется для оценки застроенных и 
незастроенных ЗУ. Расчет стоимости ЗУ 
производится путем дисконтирования всех доходов и 
расходов, связанных с использованием ЗУ. 
Определение стоимости прав аренды: с учетом 
вышеупомянутой последовательности. При оценке 
стоимости права аренды учитывается вероятность 
сохранения дохода отданного права. 

Не применяется 

Применение данного метода 
подразумевает внесение большого 
количества допущений, связанных с 
определением затрат на создание 
улучшений земельного участка, что 
может привести к искаженному 
результату 

Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода – возможность получения земельной ренты от оцениваемого 
земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
 расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 
 определение величины коэффициента капитализации земельной ренты; 
 расчет рыночной стоимости земельного участка путем деления земельной 

ренты на коэффициент капитализации. 
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6.11.1. Определение величины земельной ренты 

В данном случае, в качестве ренты рассматривается величина арендной платы за 
право пользования земельными участками. 

Арендная плата за право срочного пользования земельными участками с 
кадастровыми номерами: 50:23:0040110:108; 50:23:0040110:111; 50:23:0040110:112 

установлена единой суммой п. 2.1 Договора аренды земельного участка, в размере 195 446 

рублей за 11 месяцев. 

Возможность применения данной величины для целей дальнейших расчетов 

обеспечивается условиями Договора, а так же допущением о их неизменности до полного 
завершения текущих правоотношений Сторон (по настоящее время условия Договора, в том 
числе величина арендной платы пересмотрены не были1

). 

6.11.2. Расчет ставки капитализации 

Величина коэффициента капитализации определяется на основе анализа норм отдачи 
на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций. Основными способами определения 
коэффициента капитализации являются: 
1. деление величины ренты по аналогичным земельным участкам на цену их продажи; 
2. увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риски, 

связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок.  
В рамках настоящего Отчета применяется способ № 2, как наиболее оптимальный в 

условиях ограниченного рынка.  
Ставка капитализации для земельных участков определена в разделе 6.10.2 Отчета 

на уровне 10,69%.  

 

6.11.3. Расчет рыночной стоимости земельных участков  
Таблица 6.22 

Наименование Значение 

Размер арендной платы за земельные участки с кадастровыми номерами: 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 
50:23:0040110:112 за 11 мес., руб. 195 446 

Размер арендной платы за земельные участки с кадастровыми номерами: 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 

50:23:0040110:112 за 1 мес., руб. 17 768 

Годовой размер арендной платы за земельные участки с кадастровыми номерами: 50:23:0040110:108, 
50:23:0040110:111 50:23:0040110:112, руб. 213 214 

Ставка капитализации, % 10,69% 

Рыночная стоимость земельных участков с кадастровыми номерами: 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 
50:23:0040110:112 на праве собственности, руб. 1 944 518 

Корректировка на вид передаваемых прав* 0,75 

Рыночная стоимость земельных участков с кадастровыми номерами: 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 

50:23:0040110:112 на праве аренды, руб. 1 495 889 

 

*Корректировка на передаваемые права  
Необходимость применения корректировки на вид передаваемых прав обусловлена 

условиями применяемого метода, устанавливающего стоимость земельного ресурса при 
передаче прав собственности. Ограниченный объем передаваемых прав (аренда) 
предполагает возможность требования соответствующего дисконта. В распоряжении 
оценщика имеются рыночные данные по представленной тематике в формате:  Справочник 
оценщика недвижимости»- Земельные участки. Часть 2 - Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова 
ООО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» – Нижний Новгород, 2018 г, 
табл. 12, стр. 72. 

Таблица 6.24 

 

                                                 
1
 Письмо исх. № Ж1908/01 от 26.09.2019 г. 
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Оценщик рассматривает данную информацию как достаточную и достоверную. 
Величина коэффициент перехода от стоимости прав собственности к стоимости прав аренды 
принимается на уровне 0,75, составляющем среднее значение выше приведенного диапазона. 

 

6.11.4. Заключение о рыночной стоимости земельных участков с  кадастровыми 
номерами: 50:23:0040110:108; 50:23:0040110:111; 50:23:0040110:112 на праве аренды. 

Итоговая величина рыночной стоимости земельных участков на праве аренды, 
рассчитанная доходным  подходом, составит: 

1 495 889  

(один миллион четыреста девяносто пять тысяч восемьсот восемьдесят девять) рублей. 
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6.13. Заключение о рыночной стоимости недвижимого имущества  
на основе доходного подхода 

На основании фактов, предположений и результатов проведенных исследований, а также с 
учетом специфики рассматриваемого Объекта, можно сделать вывод о том, что: 

Таблица 6.25 

№ Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб.* 

 Недвижимое имущество: 350 941 685 

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для строительства и эксплуатации объектов 
торговой назначения с наземной парковкой, общая площадь 157 156 кв. м, 
кадастровый номер: 50:23:0040110:92; 

349 445 796 

Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:450, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, %: 87. Площадь 4470 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1; 
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:449, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, % 83. Площадь  49560.1 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1,  
включая неотделимые улучшения: 
Насос скважинный Grudfos SP 46-11 Rp3 6"3Ч3809418/50 18/5кW; 
Подвесной несветовой указатель 300/1000мм; 
Подвесной несветовой указатель 400/2500мм; 
Отдельно стоящий несветовой указатель 750/2260мм; 
Проект системы навигации; 
Стационарный пресс-компактор ESC-30 COMPACT c контейнером 20м3; 
Дорожная навигация 1; 
Дорожная навигация 2; 
Дорожная навигация 3; 
Дорожная навигация 4; 
Дорожная навигация 1/1; 
Дорожная навигация 2/2; 
Дорожная навигация 3/3; 
Дорожная навигация 4/4; 
Скважина 1; 
Скважина 2; 
Трансформаторная подстанция 2000 кВА (встроенная) комплект; 
Трансформаторная подстанция 2500 кВА (встроенная) комплект; 
Блочная комплектная Трансформаторная подстанция 1250 с 2-мя 
пристройками БРП; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП 3 _ 770м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП1 _ 240м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 1 до ТП 2 _ 260м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 2 до ТП 3 _ 630м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТП 1250 до РП "МОЭСК"_40М; 
Трансформаторная подстанция 630 кВА (встроенная) комплект; 
ИРД, проектная документация на строительство объектов; 
Наземная открытая Парковка 92 635 м2; 
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№ Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб.* 

Внутриквартальные проезды/съезды; 
Рольставни (входная группа, витрины); 
Облицовочные панели (зона банкоматов). 
в том числе инфраструктурные объекты:   

Детский игровой комплекс; 847 865 

Дорожное покрытие, проектная и исполнительная документация на 
дорожное покрытие, расположенное на земельных участках с 
кадастровыми номерами 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 
50:23:0040110:112, 50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 

50:23:0040110:165; 

5 436 655 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:128; 210 772 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:452, 50:23:0040110:453, 50:23:0040110:454, 

50:23:0040110:455; 

1 527 166 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
дорожного сооружения для обеспечения подъезда к торговому комплексу;  

1 933 022 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
подземных коммуникаций для использования системы отвода ливневых и 
бытовых стоков от торгового комплекса; 

2 110 384 

2 
Право аренды земельных участков с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 50:23:0040110:112; 

1 495 889 

Итоговая величина рыночной стоимости недвижимого имущества, включая 
неотделимые улучшения и инфраструктурные объекты, рассчитанная доходным 

подходом, составит: 
350 941 685 

 (триста пятьдесят миллионов девятьсот сорок одна тысяча шестьсот восемьдесят 
пять) рублей.  
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7. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО 
ИМУЩЕСТВА  В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

7.1. Методология затратного подхода 

В состав Объекта оценки входит Дорожное покрытие, проектная и исполнительная 
документация на дорожное покрытие, расположенное на земельных участках с 
кадастровыми номерами 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 50:23:0040110:112, 
50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 50:23:0040110:165. 

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

Затратный подход применяется индикативно, с целью выделения рыночной стоимости 
элементов, входящих в состав объекта оценки, из общей стоимости объекта оценки. 

Затратный подход при оценке недвижимости предполагает оценку имущественного 
комплекса, состоящего из земельного участка и созданных на нем улучшений (в том числе 
зданий и сооружений) на основе расчета затрат, необходимых при его воссоздании на 
конкретную дату оценки. Он основывается на изучении возможностей инвестора в 

приобретении недвижимости и исходит из того, что инвестор, проявляя должное 
благоразумие, не заплатит за Объект большую сумму, чем та, в которую обойдется 
возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в обозначенный период и без 
существенных задержек. В общем случае стоимость объекта представляет собой сумму 
стоимости земельного участка, стоимости нового строительства за вычетом накопленного 
износа (обесценение).  

Расчет производится   
РС = ЗС – И + Сзем (7.1.) 

где:  
РС – рыночная стоимость Объекта оценки; 
ЗС – сумма затрат на создание; 
И – общий накопленный износ; 
Сзем – рыночная стоимость прав землепользования 

7.2. Расчёт затрат на замещение объекта недвижимости 

Затраты на воспроизводство и затраты на замещение улучшений, по сути, аналогичны 
затратам на возведение объекта недвижимости на дату оценки и являются аналогами 
стоимости нового строительства. При этом в структуре стоимости нового строительства 
отражаются затраты и интересы всех участников процесса создания объекта недвижимости в 
современных рыночных условиях 

В практике оценки стоимости недвижимости структура затрат на создание улучшений 
или издержек на новое строительство представляется в виде основных частей: 

ЗС = ПСЗ + КИ + ПП (7.2.) 

где:  
ЗС – затраты на создание (воспроизводство, замещение) улучшений, 
ПСЗ – прямые строительные затраты, 
КИ – косвенные издержки (затраты), 
ПП – прибыль предпринимателя (инвестора); 

Прямые строительные затраты – капитальные расходы, непосредственно связанные со 
строительством физических строений (например, расходы по контракту), называют прямыми 
затратами. 

К ним относятся, стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата труда, 
накладные расходы, прибыль в строительстве.  

Косвенные затраты - расходы, имеющие косвенное отношение к строительству 
объектов и не включенные в прямые строительные затраты, называют косвенными затратами:  

  проектно-изыскательские работы; 
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 оценку, консалтинг, бухгалтерский учет и юридические услуги; 
 расходы на финансирование за счет кредита; 
 страхование всех рисков; 
 налоговые платежи в течение строительства; 
 расходы на освоение; 
 маркетинговые расходы, комиссионное вознаграждение за продажу, передачу 

прав собственности; 
 административные расходы девелопера и др. 
В условиях несбалансированного рынка в косвенных затратах могут появиться 

дополнительные комиссионные, маркетинговые, административные и др. расходы, которые 
следует учитывать при оценке внешнего старения. 

В современной практике оценки применяют следующие методы определения прямых 
строительных затрат: 

 метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной 
единицы); 

 метод укрупненных элементных показателей стоимости (метод разбивка по 
компонентам); 

 метод единичных расценок (метод количественного обследования). 
К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, 

характеризующие параметры объекта в целом – квадратный, кубический, погонный метр, так 
и показатели по комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, 
используемые при определении суммы затрат на создание улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в 
зафиксированном на конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть 
пересчитаны в уровень цен на дату оценки с использованием системы текущих и прогнозных 
индексов изменения стоимости строительства. 

При заданных целях оценки и наличии исходной информации для расчета прямых 
строительных затрат наиболее предпочтительным и общеприменимым является метод 
укрупненных обобщенных показателей стоимости строительства сравнительной единицы, 
который предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы 
аналогичного здания.  

Для расчета стоимости прямых строительных затрат на возведение объекта 
недвижимого имущества стоимость единицы сравнения умножается на количество единиц 
сравнения (площадь, объем и т. п.). 

Обобщенная методика определения затрат, как правило, предлагает порядок расчета 
затрат на замещение. Детализированные методы, учитывающие уникальность оцениваемой 
недвижимости, позволяют рассчитать затраты на воспроизводство. В современной массовой 
оценке обычно используют затраты на замещение. 

Решение об использовании в оценке затрат на воспроизводство или на замещение, как 
правило, определяется целью оценки и предполагаемым использованием результатов оценки. 

В данном Отчете, в рамках затратного подхода, исходя из предполагаемого 
использования результатов оценки, Оценщик счел целесообразным использовать затраты на 
замещения. 

В настоящее время существует несколько основных информационных баз 
укрупненных показателей стоимости строительства, различающихся по времени, принципам 
разработки, классификации объектов. Наиболее часто используемыми из них являются: 

 сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и 
сооружений (УПВС). Укрупненные, показатели, приведенные в сборниках, составлены в 
ценах и нормах, введенных с 1 января 1969 г.; 

 базовые укрупненные показатели строительства (БУПС); 
 укрупненные показатели стоимости строительства, выпускаемые фирмой «КО-
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ИНВЕСТ» («Складские здания и сооружения», «Промышленные здания», «Общественные 
здания» и другие); 

 региональный справочник стоимости РСС (ежегодно выпускаемый справочник 
разработан для определения текущей и прогнозной стоимости работ в строительстве в 
уровне цен на год выпуска). 

Сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на 
создание объекта, идентичного объекту оценки, определялись с использованием показателей 
средней (удельной) стоимости 1 км общей стоимости объекта в целом по Справочникам 
оценщика фирмы «КО-ИНВЕСТ». 

Показатели вышеуказанных справочников включают всю номенклатуру затрат, 
которые предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной 
продукции на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004 с учетом непредвиденных 
работ и затрат. 

Формулу для расчета прямых строительных затрат с применением укрупненных 
показателей стоимости строительства из Справочника Оценщика можно представить в 
следующем виде: 

ПСЗ = N x Cк (7.3.) 

где:  
ПСЗ – прямые строительные затраты, 
N – количество потребительских единиц объекта, 
Cк - скорректированная стоимость 1-ной единицы потребительского свойства в уровне 

цен на дату оценки. 

В свою очередь скорректированные показатели стоимости единицы потребительского 
свойства по объектам-аналогам вычисляются по формуле: 

СК = (СС+С)хК (7.4.) 

где:  
Сс- справочный показатель по объектам-аналогам; 
С- сумма поправок первой группы, выраженных в рублях на один куб. м здания; 
К- общий корректирующий коэффициент по второй группе поправок (произведение 

корректирующих коэффициентов). 
Расчеты затрат на создание зданий, выполнены методом сравнительной единицы  

с использованием следующей справочной литературы: 
- Магистральные сети и транспорт. Укрупненные показатели стоимости строительства. 

Серия «Справочник оценщика». – М.: ООО «КО-ИНВЕСТ», 2016 г. 
- Сооружения городской инфраструктуры. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. Серия «Справочник оценщика». – М.: ООО «КО-ИНВЕСТ», 2016 г. 
- Индексы цен в строительстве. Межрегиональный информационно-аналитический 

бюллетень ООО «КО-ИНВЕСТ». Выпуск № 106, 2019 г. (используется при определении 
корректирующих коэффициентов). 

Элемент объекта оценки представляем собой дорожное покрытие, расположенное на 
земельных участках с кадастровыми номерами 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 
50:23:0040110:112, 50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 50:23:0040110:165. Данные о 
протяженности заказчиком не предоставлены.  



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75    97 

Таблица 7.1 

 
Протяженность дорожного покрытия определена с использованием интернет ресурса 

Яндекс карты (https://yandex.ru/maps/).  

Таблица 7.2 

 

https://yandex.ru/maps/
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Таблица 7.3 

 

Таблица 7.4 

 
В результате исследования Оценщиком было выявлено, что протяженность покрытия 

составила: 1828,9 м.(1650 + 85 + 93,9). 
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Ширина проезжей части Таблица 7.5 

 
Описание элемента объекта оценки и объекта-аналога по элементу: Рельсы 

Таблица 7.6 

№ 
п/п 

Наименование характеристик и параметров , ед. измерения 

Дорожное покрытие, 
протяженностью 1828,9 м., 
адрес: Московская обл., г. 

Жуковский, правый берег р. 
Москвы, участок №1 

Аналог 

ruМЗ.01.001.0013 

1. 
Раздел справочника, соответствующий функциональному 
назначению объекта 

  
Магистральные сети и 

транспорт  

2. Назначение Дорожное покрытие 
Дороги с асфальтовым 

покрытием  
3. Объемно-планировочные и функциональные параметры     

3.1. Протяженность, м 1 828,9 стоимость на 1 км  
3.2. Общая площадь помещений, м2 - - 

3.3. Высота здания - - 

3.4. Площадь застройки, м - - 

3.4. Кол-во наземных этажей в осн. Части 1 1 

3.5. Со скольких сторон здание имеет наружные стены - - 

3,6, Ширина проезжей части, м 7 7 

4. 
Особые функциональные отличия здания (геометричность, 
немагнитность, электронная гигиена, сверхчистота и т.п.) - - 

5. Преобладающий материал:     

  - фундаменты - - 

  - стены - - 

  - перекрытия - - 

  - кровля - - 

6. Класс конструктивной системы  КС-8 КС-8 

7. Состояние грунтов (сухие, мокрые, вечномерзлые) - - 

8. Расчетное сопротивление грунта (кГс/см2) - - 

9. Район сейсмичности (кол-во баллов) - - 

10. Наличие (+,-) и особенности инженерного оборудования -   
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Расчет величины затрат на замещение рельсов 

Таблица 7.7 

Наименование показателей и поправок Условное обозначение 

Дорожное покрытие, протяженностью 
1828,9 м., адрес: Московская обл., г. 

Жуковский, правый берег р. Москвы, 
участок №1 

    ruМЗ.01.001.0013 

1 2 3 

1. Справочный показатель по объектам-

аналогам 
Сс1  33 407 917 

2. Первая группа поправок, выраженных  в  
рублях на один км дороги 

  0 

- на отсутствие части наружных стен DСст 0 

- по высоте этажа DСh. 0 

- по ширине дорожного  полотна DСш 0 

- на различие в количестве перегородок DСпер er. 0 

- на наличие подвалов Dспол 0 

- на наличие фонарей  DСфон. 0 

- на учет особо строительных работ DСос 0 

- на различие прочности  грунтов,  глубине 
заложений  DСфунд. 0 

- на различие в конструктивных решениях  DCкс 0 

- кровли  DСкр. 0 

- наружных стен DСнар. 0 

- перегородок DСпер 0 

- полов DСпол. 0 

- заполнения проемов DСзап. 0 

- отделки  DСотд. 0 

- инженерного обеспечения DСинж 0 

ИТОГО по первой группе поправок: SDC 0,00 

3. Вторая группа поправок, выраженная в виде 
корректирующих коэффициентов:     

  - на различие в объеме здания Ко 1 

  - на различие в климате Кклим. 1 

  - на сейсмичность Ксейсм. 1 

  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз. 1 

  - на региональный коэффициент Крег. 1 

  - на зональное различие в уровне цен на ресурсы Кзон. 1 

  - на изменение цен после издания справочника  Кинфл. 1,236 

  - по учету налога на добавленную стоимость Кндс 1,2 

Общий корректирующий коэффициент по второй 
группе поправок (произведение перечисленных 
коэффициентов) 

К 1,483 

4. Скорректированный показатель стоимости 
по объектам-аналогам 

Ск=(Сс+SDС)х К 49 543 941 

5. Весомость зданий-аналогов по степени их 
соответствия оцениваемому зданию 

b 1 

Стоимость 1 км. по оцениваемой дороге на дату 
определения стоимости, руб. C=Cк1*b1+Cк2*b2 

49 543 941 

Протяженность, км Остр 1,8289 

Стоимость затрат на замещение объекта 
недвижимости, руб. Сзс=С*Остр 90 610 914 

 

Внесение корректировок 

Первая группа поправок 

По данной группе корректировки не проводились.  
Вторая группа поправок 

Коэффициент на изменение цен после выхода справочника рассчитывался с 
использованием справочника КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве» №106. 
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Ко-Инвест, выпуск 97, 2016 г. Таблица 7.8 

 

Ко-Инвест, выпуск 106, 2019 г. Таблица 7.9 

 

Таблица 7.10 
Московская область КС-1 

на 01.01.2019 г. по сравнению с 01.01.2016 г. 1,215 

Согласно п.2.6 справочника КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве №106», 
прогноз индексов цен на строительно-монтажные работы в России составляет: 
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С целью определения индекса цен на строительно-монтажные работы на дату оценки 
был проведен корреляционно-регрессионный анализ. Результаты анализа приведены на 
графике ниже. 

 

Итоговый коэффициент изменения цен после выхода справочника 

Таблица 7.11 
  Факт Прогноз  
 

 
Январь Февраль Март Апрель Май Июнь Июль Август 

Индексы цен по Московской области  9,288 9,310 9,332 9,354 9,376 9,398 9,42 9,442 

Индекс перехода от Января к Августу 
2019 г.  1,017 

Таблица 7.12 
Московская область КС-8 

Итоговый коэффициент 1,236 

7.3. Определение косвенных издержек 
Косвенные затраты – расходы, имеющие косвенное отношение к строительству 

объектов (например, кредитные издержки) и не включенные в прямые строительные затраты, 
называют косвенными затратами.  

9,288 

9,310 

9,332 y = 0,022x + 9,266 

R² = 1 

9,285

9,290

9,295

9,300

9,305

9,310

9,315

9,320

9,325

9,330

9,335

0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5
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К ним относят и другие виды затрат, например, оплату труда специалистов, стоимость 
кредитов, налоги в течение строительства; текущие расходы, например, комиссионный сбор 
за аренду, продажу, маркетинговые расходы. 

Косвенных издержек, в рамках моделируемого строительства, не включенных в 
перечень затрат учитываемых сборником КО-ИНВЕСТ, не выявлено. 

 

7.4. Расчет прибыли предпринимателя 
Приобретение (оформление) земельного участка, создание на нем улучшений и 

последующая продажа (или эксплуатация) - это самостоятельный бизнес, требующий 
вознаграждения. Эта прибыль выражает вклад застройщика, осуществляющего экспертизу 
строительства и берущего на себя риск, связанный со строительством и включает затраты на 
управление и организацию строительства, общий надзор и связанный с девелопментом риск. 
Прибыль застройщика (инвестора) представляет собой предпринимательский доход, 
отражающий вознаграждение инвестору за риск, связанный с реализацией строительного 
проекта. 

Объекты строятся собственником для удовлетворения потребностей в собственных 
целях. В связи с этим учет предпринимательской прибыли не учитывается.  

7.5. Определение накопленного износа 

Рассчитанные выше затраты на создание (замещения) улучшений не учитывают 
величину накопленного износа и устареваний объекта. 

Под общим накопленным износом и устареванием (accrued depreciation) понимается 
потеря стоимости оцениваемого объекта по всем возможным причинам.  

Существуют следующие вида износа и устареваний – физический износ, 
функциональное и внешнее устаревание. 

Накопленный износ объекта недвижимости обусловлен ухудшением его физического 
состояния, несоответствием функциональных характеристик современным представлениям 
рынка недвижимости, влиянием внешних условий функционирования объекта на его 
стоимость. Поскольку перечисленные факторы проявляются взаимосвязано, их влияние на 
стоимость оценивается комплексно. 

Существует несколько методов расчета накопленного износа как общей потери 
стоимости объекта под влиянием действия различных факторов, основные из которых: метод 
разбиения, метод оставшегося срока экономической жизни и метод рыночной выборки.  

Метод разбиения предполагает разбивку износа на 3 составляющих: физический 
износ, функциональное (моральное) устаревание, внешнее (экономическое) устаревание. 
Накопленный износ в данном случае рассчитывается по формуле: 

И = 1-(1-И ф /100 х ( 1-Иф /100) х ( 1-Ив /100) (7.5.) 

где: 
Ин – накопленный износ, %; 
Иф – физический износ, %; 
Им – функциональное устаревание, %; 
Ив – внешнее устаревание, %. 
Метод оставшегося срока экономической жизни в общем виде предполагает учет 

всех факторов износа в одном показателе – оставшемся сроке экономической жизни. Износ 
здесь рассчитывается по формуле: 

И = Тэф/Тс х 100% (7.6.) 

 

где: 
И% - накопленный износ;  
ТЭф - эффективный возраст, лет;  
Тс - типичный срок, лет.  

Таким образом, при использовании метода оставшегося срока экономической жизни 
учитывается желание инвестора окупить вложения за определенный срок. Более этого срока 
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с точки зрения пользователя эксплуатация данного объекта не является необходимой, даже 
если физически он и может использоваться далее. 

Метод рыночной выборки основан на использовании данных о продажах 
аналогичных объектов недвижимости. 

С учетом имеющейся информации для расчета накопленного износа использовался 
метод разбиения, позволяющий наиболее точно отразить накопленный износ. 

Функциональное устаревание имущества – устаревание имущества из-за 
несоответствия современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу.  

Функциональное (моральное) устаревание может быть вызвано наличием целого ряда 
факторов: более современных аналогов имущества, которые обеспечивают большую 
производительность; повышенным потребление ресурсов в процессе производства 
оцениваемого объекта по сравнению с современными аналогами; более высокой стоимостью 
создания самого объекта по сравнению с аналогами; для зданий – несоответствие 
планировочных решений современным требованиям и многими другими. 

Функциональное устаревание подразделяют на устранимое и не устранимое. 
Устранимое функциональное устаревание определяется затратами на необходимую 

реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации объекта недвижимости. 
Причины функционального устаревание: 
- недостатки, требующие добавления элементов; 
- недостатки, требующие замены или модернизации элементов; 
- сверх улучшения. 
Неустранимое функциональное устаревание вызывается устаревшими объемно – 

планировочными и/или конструктивными характеристиками оцениваемого здания 
относительно современных стандартов строительства. Признаком неустранимого 
функционального устаревания является экономическая нецелесообразность осуществления 
затрат на устранение этих недостатков. Кроме того, необходим учет сложившихся на дату 
оценки рыночных условий для адекватного архитектурного соответствия здания своему 
назначению. 

В зависимости от конкретной ситуации стоимость неустранимого функционального 
устаревания может определяться двумя способами: 

- капитализацией потерь в арендной плате; 
- капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для 

содержания здания в надлежащем порядке. 
В оцениваемых зданиях и сооружениях конструктивные решения соответствуют 

своему функциональному назначению. Кроме того, расчет стоимости ведется методом 
замещения затрат, который позволяет не учитывать отдельные виды функционального 
устаревания. 

На основании вышесказанного, функциональное устаревание в дальнейших расчетах 
учитывать нецелесообразно.  

Внешнее устаревание имущества – устаревание имущества в результате изменения 
внешней экономической ситуации.  

Внешнее (экономическое) устаревание – есть потеря стоимости, обусловленная 
влиянием внешних факторов. Оно может быть вызвано целым рядом причин, таких как 
общеэкономические или внутриотраслевые изменения, в том числе сокращение спроса на 
определенный вид продукции и сокращение предложения или ухудшение качества сырья, 
рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций; а также правовые 
изменения, относящиеся к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию 
и административным распоряжениям.  

Внешний износ в расчетах не учитывался так как проведенный анализ рынка показал 
дефицит тепличных площадей (комплексов). 

На основании вышесказанного, внешнее устаревание в дальнейших расчетах 
учитывать нецелесообразно.  
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Физический износ (deterioration) – это потеря стоимости за счет естественных 
процессов в ходе эксплуатации. Физический износ является результатом нормального износа 
в процессе эксплуатации, разложения (ветхости), сухого гниения, трещин, ржавчины или 
конструкционных дефектов здания. 

Физический износ представляет собой нормальный эксплуатационный износ объекта 
собственности. Он является результатом прошлых периодов функционирования, открытости 
природным воздействиям или влиянию технологической среды предприятия, обусловлен 
внутренними дефектами, вызванными вибрацией и технологической нагрузкой, 
длительными простоями, авариями и катастрофами.  

При этом надо заметить, что в результате физического износа могут не только 
ухудшаться технические характеристики объекта, но и увеличиваться вероятность 
возникновения поломок и аварий, что может привести к уменьшению остаточного срока 
службы всего объекта или некоторых его конструктивных элементов. 

Величина физического износа определена методом оставшегося срока экономической 
жизни. 

Срок полезной службы (срок полезного использования) ― либо период, в течение 
которого, как предполагается, актив будет доступен для использования, либо количество 
продукции (или аналогичных показателей), которое, как ожидается, будет получено 
организацией от актива. 

Для повышения достоверности результата, его ясного и точного изложения, 
недопущения введения в заблуждение Заказчика при определении сроков полезной службы 
оцениваемых объектов Оценщик анализировал ряд информационных источников, 
представленных ниже. 

 

Данные об источниках, используемых при определении сроков полезной службы 
классов (подклассов) оцениваемого имущества. 

Таблица 7.13 
Наименование Краткое обоснование возможности использования источников 

Постановление Правительства РФ от 
01.01.2002 г. №1 «О классификации 
основных средств, включаемых в 
амортизационные группы» 

Является одним из трех источников, представляющих определенные данные, которые можно 
применить при установлении сроков полезной службы основных средств принято в соответствии 
со ст. 258 НК РФ указано: «Сроком полезного использования признается период, в течение 
которого объект основных средств или объект нематериальных активов служит для выполнения 
целей деятельности налогоплательщика. Срок полезного использования определяется 
налогоплательщиком самостоятельно на дату ввода в эксплуатацию данного объекта 
амортизируемого имущества в соответствии с положениями настоящей статьи и с учетом 
классификации основных средств, утверждаемой Правительством Российской Федерации. 
Классификация основных средств, включаемых в амортизационные группы, утверждается 
Правительством Российской Федерации. Для тех видов основных средств, которые не указаны в 
амортизационных группах, срок полезного использования устанавливается налогоплательщиком 
в соответствии с техническими условиями или рекомендациями организаций-изготовителей»  

Средние нормативные сроками службы 
основных фондов учреждений и 
организаций, состоящих на 
государственном бюджете. 
Утверждены  ЦСУ СССР, 
Министерством финансов СССР, 
Госпланом СССР, Госстроем СССР 28 
февраля 1972 г. № 9.17.ив. 

Является одним из трех источников, представляющих определенные данные, которые можно 
применить при установлении сроков полезной службы основных средств.  

Справочник фирмы Marshall & Swift 

(Marshall Valuation Service, Marshall & 

Swift, 1617 Beverly Boulevard, PO Box 

26307, Los Angeles, CA 90026) 

Является одним из трех источников, представляющих определенные данные, которые можно 
применить при установлении сроков полезной службы основных средств.  
Используется оценщиками как один из основополагающих источников определения сроков 
полезной службы, так как учитывает реальные рыночные условия  

Экспертные мнения специалистов 
Заказчика 

Исполнитель провел телефонные консультации с техническими специалистами Заказчика, на 
основании чего были совместно определены экспертные сроки службы  

Экспертные мнения специалистов 
Исполнителя 

В оценке встречаются такие объекты недвижимости, которые не содержатся ни в одном из 
вышеуказанных источниках информации. Для таких объектов Исполнитель определял срок 
полезный службы экспертно. 

Определив в соответствии с вышеописанными источниками сроки полезной службы 
для каждого выделенного подкласса (вида), Оценщик использовал методику расчета 
средневзвешенного итогового показателя. Процесс определения показателей сроков полезной 
службы, для объектов входящих в состав оцениваемого имущества представлен в таблице 
ниже.  

Таблица 7.14 
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Наименование 
класса 

Наименование 
подкласса 

Постановление Правительства РФ 
от 01.01.2002 г. №1 «О 

классификации основных средств, 
включаемых в амортизационные 

группы» 

Средние нормативные 
сроками службы 
основных фондов 

учреждений и 
организаций, 
состоящих на 

государственном 
бюджете.  

Дополнительн
ый источник 
информации / 

Экспертное 
мнение 

Исполнителя 

Сроки 
полезной 
службы, 

лет 
(принятое 
к расчетам 
значение) Диапазон Среднее значение 

Здания Здания (КС-6) 15 20 17,5 20 35 24 

Здания Здания (теплицы) - - - - 20 20 

Сооружения КТП 10 15 12,5 - 20 16 

Сооружения Ограждения 10 15 12,5 - 10 11 

Сооружения Дымовые трубы - - - 40 30 35 

Сооружения Резервуары     30 30 30 30 

Сооружения Дороги 15 20 17,5 - 25 21 

Сооружения 
Искусственные 
водоёмы 

- - - - 30 30 

Сооружения 
Очистные 
сооружения 

10 15 12,5 - 12 12 

Сооружения Попарные стены - - - 45 45 45 

Сооружения Сети 10 20 30 20 20 23 

Сооружения 
Линии 
электропередач 

- - - 50 50 50 

Таким образом, нормативный срок службы для дорожного покрытия принимается 
равным 17,5 лет.  

Данное дорожное покрытие, в составе Объекта оценки несет, прежде всего, 
вспомогательные функции. При определении его рыночной стоимости Оценщик исходит из 
позиции, что в течение срока проведения работ по завершению (реконструкции) объекта 
основного строительства (здания ТЦ), данное дорожное покрытие подвергается 
чрезвычайным нагрузкам, связанным с работой тяжелой техники, транспортировкой  
массивных грузов и повышенному негативному влиянию от работы строительной техники. С 
данной точки зрения срок экономической жизни рассматриваемого дорожного полотна 
фактически будет ограничен сроком производства строительно-монтажных работ на объекте. 
Согласно имеющейся в распоряжении Оценщика информации (см. раздел 6.4 Отчета), СМР 
планируется завершить в течение последующих 13 месяцев, после чего дорожное покрытие 
будет полностью изношено. Таким образом, эффективный возраст дорожного покрытия 
может быть определён равным 16,42 года.  

Расчет величины накопленного износа 

Таблица 7.15 

Наименование 
Год начала 

строительства  

Год 
проведения 

оценки 

Нормативный 
срок жизни 

(срок службы), 
лет 

Срок остаточной 
экономической 

жизни, лет 

Физический 
износ1, % 

Дорожное покрытие, проектная и 
исполнительная документация на дорожное 
покрытие, расположенное на земельных 
участках с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 

50:23:0040110:112, 50:23:0040110:128, 

50:23:0040110:452, 50:23:0040110:165 

2015 2019 17,5 1,08 94% 

7.6. Расчёт рыночной стоимости дорожного покрытия затратным подходом 

Таблица 7.16 

Наименование элемента Объекта оценки 

Прямые 
строительные 
затраты,  руб. 

Прибыль 
предпр.,% 

Износ, 
% 

Эффективный 
возраст, лет 

Рыночная 
стоимость 
дорожного 

покрытия, руб. 
Дорожное покрытие, проектная и исполнительная 
документация на дорожное покрытие, 
расположенное на земельных участках с 
кадастровыми номерами 50:23:0040110:108, 
50:23:0040110:111, 50:23:0040110:112, 

50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 

50:23:0040110:165. 

90 610 914 0% 94,00% 16,4 5 436 655 

                                                 
1
 Иные виды устареваний отсутствуют, соответствуют накопленному. 
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7.7. Заключение о рыночной стоимости дорожного покрытия 

на основе затратного  подхода 

На основании фактов, предположений и результатов проведенных исследований, а также с 
учетом специфики рассматриваемого Объекта, можно сделать вывод о том, что: 

Таблица 7.17 

Наименование  Рыночная стоимость элементов Объекта 
оценки, руб., (округленно) 

Дорожное покрытие, проектная и исполнительная документация на дорожное 
покрытие, расположенное на земельных участках с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 50:23:0040110:112, 50:23:0040110:128, 

50:23:0040110:452, 50:23:0040110:165. 

5 436 655 

Итоговая величина рыночной стоимости дорожного покрытия, рассчитанная 
затратным подходом, составит: 

5 436 655 

(пять миллионов четыреста тридцать шесть тысяч шестьсот пятьдесят пять) рублей. 
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8. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО 
ИМУЩЕСТВА  В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

8.1. Описание и выбор методов затратного подхода 

При оценке рыночной стоимости движимого имущества затратным подходом 
рассчитываются затраты на воспроизводство или замещение точной копии оцениваемого 
объекта или объекта, аналогичного оцениваемому за вычетом потерь стоимости от всех 
видов износа, обесценивания и устаревания. 

 Последовательность расчетов рыночной стоимости на основе затратного подхода 
можно представить следующим образом: 

 Определение стоимости затрат на создание оцениваемого элемента Объекта 
оценки. 

 Определение потерь стоимости в результате физического износа. 
 Определение потерь стоимости в результате функционального устаревания 

(функционального износа). 
 Определение потерь стоимости в результате экономического устаревания 

(внешнего износа). 
 Вычитание из стоимости затрат на создание потерь стоимости всех видов износа, 

обесценивания и устаревания.  
В составе затратного подхода можно выделить две группы методов: 

1.  Методы, основанные на способах прямого определения затрат: 

1. Метод поэлементного расчета затрат, который заключается в суммировании 
стоимостей отдельных элементов объекта оценки, затрат на их приобретение, 
транспортировку и сборку с учетом прибыли; 

2. Метод анализа и индексации имеющихся калькуляций, который заключается в 
определении стоимости путем индексирования статей затрат, входящих в 
калькуляцию (затрат на материалы, комплектующие изделия, зарплату рабочих и 
косвенные расходы), приводя их тем самым к современному уровню цен; 

3. Метод укрупненного расчета себестоимости, который заключается в 
определении стоимости путем расчета полной себестоимости изготовления 
оборудования или машин по укрупненным нормативам производственных затрат с 

учетом рентабельности производства. 
2. Методы, основанные на способах косвенного определения затрат: 

1. Метод замещения или аналого-параметрический метод, который основан на 
принципе замещения и заключается в подборе объектов аналогичных 
оцениваемому по полезности и функциям. Этот метод позволяет на основании 
известных стоимостей и технико-экономических характеристик объектов-аналогов 
рассчитывать стоимость оцениваемого объекта; 

2. Индексный метод (по трендам изменения цен), метод основан на изменении 
(колебании) себестоимости или цены с течением времени. 

3.  Метод удельных ценовых показателей, который заключается в расчете стоимости 
на основе удельных ценовых показателей, т.е. цены, приходящейся на единицу 
главного параметра (производительности, мощности и т.д.) массы или объема. 

В данном Отчете при определении рыночной стоимости Объекта оценки затратным 
подходом применялись методы, основанные на способе косвенного определения затрат, в 
частности, аналого-параметрический метод. 

Аналого-параметрический метод 

По данному методу стоимость затрат на создание элементов Объекта оценки 

рассчитывается на основе стоимостей и технико-экономических характеристик 
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сравниваемых объектов, т.е. на основании взаимосвязи, существующей между ценами и 

параметрами объектов. 

При выборе объектов сравнения данные на них должны отвечать ряду требований: 

 идентичность выполняемых функций с оцениваемым объектом (функциональное 
сходство). Наличие у аналога добавочных функций снижает стоимость оцениваемого 
объекта, а отсутствие увеличивает; 

 сходство основных характеристик и параметров; 
 одновременность (данные по стоимости должны быть ближайшими по времени к 

моменту оценки). 
Стоимость затрат на создание элементов Объекта оценки рассчитывается по формуле: 

тнакдопBnо СИCKaЦС  )(                                                (8.1) 

где:  
Со     – скорректированная стоимость оцениваемого оборудования на дату определения стоимости, 
руб.; 
Ц     – цена продажи объекта-аналога, руб.; 
аn        – коэффициент, учитывающий зависимость цены от основного параметра; 
Кв     – коэффициент корректировки на время совершения сделки; 
Сдоп – стоимость дополнительных устройств, наличием или отсутствием которых отличаются между 
собой оцениваемый объект и объекты аналоги, руб.; 
Ст    – дополнительные расходы, связанные с транспортировкой оборудования до места 
использования, монтажом и пуско-наладочными работами, руб. 
Инак   – накопленный износ.  

8.2. Анализ цен продаж движимого имущества  
Согласно заданию на оценку движимое имущество Объекта оценки подразделяется на 

два блока:  
1 блок: Детский игровой комплекс, состоящий из:  

 Скамья садово-парковая на ж/б ножках (002102)  - (4 шт); 
 Урна со вставкой деревянная ж/б основание – (2 шт); 
 Декоративное ограждение «Полянка» - (48 шт); 
 Стойка декоративного ограждения - (50 шт); 
 Детский игровой комплекс Нг.-1,2 (нерж.) Нг.-1,8(пласт) –(1 шт); 
 Качели на стойках двойные – (1 шт); 
 Подвеска качели с сиденьем резиновым – (1 шт); 
 Подвеска качели с сиденьем резиновым – (1 шт); 
 Качели на деревянных стойках «Гнездо» - (1 шт); 
 Домик-беседка – (1 шт); 
 Карусель с каркасом – (1 шт); 
 Качалка на пружине 2-х местная «Кабриолет» - (1 шт); 
 Качалка на пружине 2-х местная «Кораблик» - (1 шт). 

2 блок:  
 Мебель для зоны Food-court - стулья пластиковые 

 Мебель для зоны Food-court - Лавки 

 Мебель для зоны Food-court - Подстолье SONIA 740 

 Мебель для зоны Food-court - Столешница R80 

 Вертикальный пресс Strautmann Dale Press 800-10 

 Вертикальный пресс Austropressen MAXI 

 МФУ Kyocera TASKalfa 

 Аналоговая АТС Panasonic 

 Бензо снегоуборщик CRAFTSMAN 88691 

 Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации 

В процессе анализа рынка была получена информация о стоимости нового 
аналогичного имущества, результаты анализа представлены в таблице 8.1. и 8.2. Данное 
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оборудование полностью идентично оцениваемому по комплектации и техническим 
характеристикам. Таким образом, оценщик счел необходимым использовать полученные 
данные в расчетах стоимости Объекта оценки. 

1 Блок Таблица 8.1 

№ п/п Наименование элемента Объекта оценки 
Стоимость, 

руб. Источник информации 

1 Скамья садово-парковая на ж/б ножках (002102)  - (4 шт) 51 520 https://ksil74.ru/ 

2 Урна со вставкой деревянная ж/б основание - (2 шт) 10 560 https://ksil74.ru/ 

3 Декоративное ограждение «Полянка» - (48 шт) 317 280 https://ksil74.ru/ 

4 Стойка декоративного ограждения - (50 шт) 99 500 https://ksil74.ru/ 

5 Детский игровой комплекс Нг.-1,2 (нерж.) Нг.-1,8(пласт) –(1 шт) 1 015 620 https://ksil74.ru/ 

6 Качели на стойках двойные – (1 шт) 29 160 https://ksil74.ru/ 

7 Подвеска качели с сиденьем резиновым – (1 шт) 8 910 https://ksil74.ru/ 

8 Подвеска качели с сиденьем резиновым – (1 шт) 14 890 https://ksil74.ru/ 

9 Качели на деревянных стойках «Гнездо» - (1 шт) 96 160 https://ksil74.ru/ 

10 Домик-беседка – (1 шт) 87 230 https://ksil74.ru/ 

11 Карусель с каркасом – (1 шт) 41 650 https://ksil74.ru/ 

12 Качалка на пружине 2-х местная «Кабриолет» - (1 шт) 46 400 https://ksil74.ru/ 

13 Качалка на пружине 2-х местная «Кораблик» - (1 шт) 43 050 https://ksil74.ru/ 

14 Организация доставки 24 864 
https://ruperevozki.ru/chelyabinsk/chelyabi

nsk-moskva.html 

 2 блок Таблица 8.2 

Наименование 
элемента Объекта 

оценки 

Цена нового 
аналога, в 

валюте 
контракта, шт. 

Курс валюты 
контракта на 
дату оценки 

Цена нового 
аналога, руб., 

шт. 
Источник информации 

Мебель для зоны Food-

court - стулья 
пластиковые 

 
 2 007 

Mebilio.ru тел.:8(495) 212-06-61, 

https://mebilio.ru/mebel-dlya-kafe/stulya-dlya-

kafe/stulya-dlya-fudkorta/stul-sht-s75-chernyy/ 

Мебель для зоны Food-

court - Лавки 
  5 110 

ReeHouse Group тел.:+7 (499)  653-81-64, 

https://www.i888.ru/search?strSearch=%D0%BB%D0%B

0%D0%B2%D0%BA%D0%B8 

Мебель для зоны Food-

court - Подстолье 
SONIA 740 

  2 400 

Optimal тел.:+7 495 505 54 58, 

https://optimal.studio/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D1

%81%D1%82%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B5%

20Sonia%20740 

Мебель для зоны Food-

court - Столешница R80 
  3 250 

"Общепит" тел.:(4812) 252-252 , 

https://фирмаобщепит.рф/catalog/dlya_doma_1/mebel_d

lya_doma/stoleshnitsy_5/stoleshnitsy_topalit_avstriya_4/2

9699/ 

Вертикальный пресс 
Strautmann Dale Press 

800-10 

€ 6 000 70,6546 423 928 
"ПАСТЕР-ХОЛДИНГ" тел.:+7 (495) 648-67-48, 

https://phold.ru/special/ 

Вертикальный пресс 
Austropressen MAXI 

€ 7 500 70,6546 529 910 

"Мастерпресс" тел.:+7 (495) 540-45-

91,https://maspress.ru/austropressen-press-dlja-othodov-

serija-maxi/ 

МФУ Kyocera 
TASKalfa 

  33 330 

Компания ЗВК тел.:+7 (495) 921-39-66, 

https://zvk.ru/catalog/orgtekhnika/kopiry-

mfu/kyocera/?utm_source=yd&utm_medium=cpc&utm_c

ampaign=yd_msk-mo_printeri-mfu-brand-

obschie_search_44633627&utm_content=none&utm_ter

m=kyocera%20%D0%BC%D1%84%D1%83%20%D1%

86%D0%B5%D0%BD%D1%8B&calltouch_tm=yd_c:44

633627_gb:3892121848_ad:7770007880_ph:1763814904

9_st:search_pt:premium_p:1_s:none_dt:desktop_reg:213_

ret:_apt:none&yclid=4246415282501868732 

Аналоговая АТС 
Panasonic 

  13 668 

"Виктел" тел.: +7 (495) 796‒91‒98, 
https://victel.ru/market/ats/mini-ats-dlya-malogo-

biznesa/mini-ats-panasonic-kx-teb308ru 

Бензо снегоуборщик 
CRAFTSMAN 88691 

  48 700 

"Ангстрем" тел.: +7 (499) 350-16-23, 

https://moskva.tiu.ru/p276337396-snegouborschik-

benzinovyj-craftsman.html 

Компьютер ASUS 
M32AD-RU020S i3 

4160_в комплектации 

  27 590 

"ОЛДИ" тел.: +7 495 22 11 111 , 
https://www.oldi.ru/catalog/element/0697208/?from=ya_

market&utm_source=ya_market&utm_medium=cpc&utm

_term=0697208&utm_campaign=msk&atm_marketing=y

andexmarket+msk+comp+0697208+290&frommarket=htt

ps%3A%2F%2Fmarket.yandex.&ymclid=156414326142

87943155500001 
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В приведенной выше таблице 8.1 и 8.2 представлена стоимость нового движимого 
имущества на момент его оценки. Полученная стоимость не отражает фактическую 
(рыночную) стоимость Объекта оценки, т.к. не учитывает ее износа за время эксплуатации. 

8.3. Определение совокупного накопленного износа 

Сумма затрат на приобретение движимого имущества, рассчитанная на основе метода 
косвенного определения затрат, не отражает действительную рыночную стоимость 
движимого имущества по состоянию на дату оценки, так как не учитывает влияние износа на 
рыночную стоимость. 

Совокупный износ отражает потерю стоимости, вызванную снижением 
потребительной стоимости объекта в процессе эксплуатации вследствие естественного 
старения и природных воздействий, а также изменения технологий производства машин и 
оборудования.  

Существуют несколько методов расчёта износа как общей потери стоимости объекта 
под влиянием действия различных факторов, основные из которых: метод разбиения, метод 
срока жизни и метод рыночной выборки. 

Метод разбиения предполагает разбивку износа на 3 составляющих: физический 
износ, функциональный (моральный) износ и внешний (экономический) износ. 

Общий (накопленный) износ при этом рассчитывается в соответствии со следующей 
формулой: 

100
100

1()
100

1()
100

1(1
,%,%,%

% 







 внфунфиз ИИИ

И                             (8.2.)  

где: 
И     – накопленный износ; 
Ифиз – физический износ; 
Ифун – функциональный износ; 
Ивн    – внешний износ. 
 
Метод экспертизы состояния 
Данный метод предполагает привлечение экспертов для оценки технического 

состояния объекта и определение степени его физического износа. При этом Оценщик может 
воспользоваться уже имеющейся практикой обследования технического состояния 
оборудования, которое периодически проводят ремонтные службы предприятий. Обычно 
такие инспекционные осмотры делают для того, чтобы выяснить, в каком виде ремонта 
нуждается оборудование. Опытные ремонтники вполне квалифицированно могут оценить и 
степень износа оборудования, если перед ними поставить такую задачу. Но субъективный 
характер такой оценки снижает ценность её результатов. 

Для определения единых критериев оценки износа составляют специальные 
оценочные шкалы.1 

Шкала экспертных оценок для определения коэффициента износа 

Таблица 8.3 

Состояние 

оборудования 
Характеристика физического состояния 

Коэффициент 

износа, % 

Новое 
Новое, установленное и еще не эксплуатировавшееся оборудование в отличном 
состоянии 

0 - 5 

Очень хорошее 
Практически новое оборудование, бывшее в недолгой эксплуатации и не 
требующее ремонта или замены каких-либо частей 

6 - 15 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или 
реконструированное в отличном состоянии 

16 -35 

Удовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее некоторого ремонта или 
замены отдельных мелких частей, таких, как подшипники, вкладыши и др. 36 -60 

Условно пригодное 
Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, пригодном для дальнейшей 
эксплуатации, но требующее значительного ремонта или замены главных 61 -80 

                                                 
1 Методические указания по оценке машин и оборудования для различных целей оценки. Издание комитета по оценочной 
деятельности Торгово-промышленной палаты РФ, 2002 г. 
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частей, таких, как двигатель, и других ответственных узлов 

Неудовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее капитального ремонта, 
такого, как замена рабочих органов основных агрегатов 

81 - 90 

Негодное к применению или 
лом 

Оборудование, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, 
кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него извлечь 

91 - 100 

Согласно данным Набора амортизационных групп  для кода ОКОФ (ОК 013-94) 
(источник информации: http://fixedassets.ru/Classificators/OKOF/190009000/) срок службы для 
подобных элементов детской площадки составляет от 85 до 120 мес. К расчетам принято 
среднее значение 102  мес. (8,5 лет). 

Износ для движимого имущества определен Оценщиком экспертно на уровне 60%.  
Для повышения степени достоверности могут быть привлечены несколько экспертов. 

Результирующее значение коэффициента износа определяют по формуле: 

  1iiфиз aКK                                              (8.3.) 

где:  
Кi – оценка износа i – м экспертом; 
ai – весомость мнения i–го эксперта;  
n – число экспертов. 
Весомость мнений экспертов определяют из условия 

 
Физический износ движимого имущества рассчитывался методом срока жизни 

исходя из срока экономической жизни.  
Функциональный износ – это потеря стоимости вследствие несоответствия объекта 

современным требованиям, связанная с устареванием использованных материалов и 
конструкций, а также вызываемая несоответствием объемно - планировочного 
(конструктивного) решения сооружения современным стандартам. У оцениваемого 
движимого имущества функционального устаревания не выявлено. 

Экономический износ (устаревание) – это снижение функциональной пригодности 
здания или сооружения в результате действия внешних по отношению к объекту факторов 
(упадок района, состояние рынка и т.п.). Экономическое устаревание отражает зависимость 
между сложившимися рыночными ценами и затратами на строительство, для объектов 
определенного функционального назначения. Внешнего устаревания у объектов оценки не 
обнаружено. 
8.4. Расчет рыночной стоимости детского игрового комплекса затратным 

подходом 

Расчет рыночной стоимости имущества  затратным подходом представлен в таблице 
8.4. и 8.5. 

1 блок  Детский игровой комплекс Таблица 8.4 

№ 
п/п 

Наименование элемента 
Объекта оценки 

Оценка 
техническог
о состояния 

Цена нового 
аналога, 

руб., шт. 

Нормативн
ый срок 

жизни (срок 
службы), лет 

Эффект
ивный 

возраст, 
лет 

Срок 
остаточной 

полезной 
жизни, лет 

И, 
% 

Стоимость 
с учетом 
износа, 

руб. 

1 
Скамья садово-парковая на ж/б 
ножках (002102)  - (4 шт) 

Удовлетвори
тельное 

12 880 8 4 4 50% 6 440 

2 
Урна со вставкой деревянная 
ж/б основание - (2 шт) 

Удовлетвори
тельное 

5 280 8 4 4 50% 2 640 

3 
Декоративное ограждение 
«Полянка» - (48 шт) 

Удовлетвори
тельное 

6 610 8 4 4 50% 3 305 

4 
Стойка декоративного 
ограждения - (50 шт) 

Удовлетвори
тельное 

1 990 8 4 4 50% 995 

5 

Детский игровой комплекс Нг.-
1,2 (нерж.) Нг.-1,8(пласт) –(1 

шт) 

Удовлетвори
тельное 

1 015 620 8 4 4 50% 507 810 

6 
 Качели на стойках двойные – 

(1 шт) 
Удовлетвори

тельное 
29 160 8 4 4 50% 14 580 

7 
Подвеска качели с сиденьем 
резиновым – (1 шт) 

Удовлетвори
тельное 

8 910 8 4 4 50% 4 455 

8 
Подвеска качели с сиденьем 
резиновым – (1 шт) 

Удовлетвори
тельное 

14 890 8 4 4 50% 7 445 

 1iа
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9 
 Качели на деревянных стойках 
«Гнездо» - (1 шт) 

Удовлетвори
тельное 

96 160 8 4 4 50% 48 080 

10 
 Домик-беседка – (1 шт) 

Удовлетвори
тельное 

87 230 8 4 4 50% 43 615 

11 Карусель с каркасом – (1 шт) 
Удовлетвори

тельное 
41 650 8 4 4 50% 20 825 

12 
Качалка на пружине 2-х 
местная «Кабриолет» - (1 шт) 

Удовлетвори
тельное 

46 400 8 4 4 50% 23 200 

13 
Качалка на пружине 2-х 
местная «Кораблик» - (1 шт) 

Удовлетвори
тельное 

43 050 8 4 4 50% 21 525 

14 Организация доставки 
 

24 864 
    

24 864 

2 блок Таблица 8.5 

№ 
п/п 

Наименование элемента Объекта оценки 
Оценка технического 

состояния 

Цена нового 
аналога, руб., шт. И, % 

Стоимость 
с учетом 
износа, 

руб.,  
1 Мебель для зоны Food-court - стулья пластиковые Удовлетворительное 2 007 60,0% 803 

2 Мебель для зоны Food-court - Лавки Удовлетворительное 5 110 60,0% 2 044 

3 Мебель для зоны Food-court - Подстолье SONIA 740 Удовлетворительное 2 400 60,0% 960 

4 Мебель для зоны Food-court - Столешница R80 Удовлетворительное 3 250 60,0% 1 300 

5 Вертикальный пресс Strautmann Dale Press 800-10 Удовлетворительное 423 928 60,0% 169 571 

6 Вертикальный пресс Austropressen MAXI Удовлетворительное 529 910 60,0% 211 964 

7 МФУ Kyocera TASKalfa Удовлетворительное 33 330 60,0% 13 332 

8 Аналоговая АТС Panasonic Удовлетворительное 13 668 60,0% 5 467 

9 Бензо снегоуборщик CRAFTSMAN 88691 Удовлетворительное 48 700 60,0% 19 480 

10 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в 
комплектации 

Удовлетворительное 27 590 60,0% 11 036 

11 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в 
комплектации1 

Удовлетворительное 27 590 60,0% 11 036 

Рыночная стоимость элементов Объекта оценки, указанная в таблице 8.4 и 8.5, 

является так называемой стоимостью «в пользовании». В случае реализации оцениваемого 
имущества потребуются затраты предпродажную подготовку и обеспечение сохранности 
имущества от момента изъятия до момента совершения сделки купли-продажи.  

При выставлении движимого имущества на вторичном рынке его стоимость будет 
несколько ниже расчетной из-за влияния рынка, которое возникает за счет таких 
ограничений для потенциального покупателя движимого имущества как: 

 исходная надежность (контроль качества); 
 скидка на поставку запчастей, наличие горячей линии и консультаций; 
 возможность возврата (обмена);  
 полноценная сервисная поддержка; 
 возможность организации постгарантийной поддержки (периодической 

диагностики). 
Определим величину поправки (далее - Квтор), которую целесообразно учесть при 

определении рыночной стоимости Объекта оценки.  
Общеизвестно, что после приобретения практически любых товаров, относящихся к 

движимому имуществу (в частности, машин и оборудования или транспортных средств), на 
первичном рынке продать их по цене приобретения (при отсутствии дефицита) не удается, 
даже если они не были в эксплуатации. Причины этого, по-видимому, лежат в области 
психологии (поведенческой мотивации участников рынка), поскольку с одной стороны 
покупатель осознает повышенный риск приобретения товара со скрытыми дефектами, а с 
другой — затруднительное положение продавца, который понимает, что у покупателя есть 
альтернатива приобретения товара на первичном рынке. В связи с этим у покупателя 
возникает возможность требовать снижения цены по сравнению с ценой первичного рынка. 
Поскольку в данном случае продажа приобретенного товара происходит уже на вторичном 
рынке, такую скидку принято характеризовать коэффициентом перехода с первичного рынка 
на вторичный.  
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Исходя из целей и задач настоящей оценки, в расчетах использовано значение, 
указанное в таблице 8.6 и 8.7

1
. 

Расчет рыночной стоимости детского игрового комплекса  приведен в таблице 8.6. и 

8.7. 

1 блок Детский игровой комплекс Таблица 8.6 

№ 
п/п 

Наименование элемента Объекта оценки 
Количество, 

шт. 

Стоимость 
с учетом 
износа, 

руб. 

Квтор, 
% 

Рыночная 
стоимость, 

руб., шт.  

Итоговая 
рыночная 
стоимость, 
руб., всего  

1 Скамья садово-парковая на ж/б ножках (002102)  - (4 шт) 4 6 440 11,30% 5 712 22 849 

2 Урна со вставкой деревянная ж/б основание - (2 шт) 2 2 640 11,30% 2 342 4 684 

3 Декоративное ограждение «Полянка» - (48 шт) 48 3 305 11,30% 2 932 140 736 

4 Стойка декоративного ограждения - (50 шт) 50 995 11,30% 883 44 150 

5 

Детский игровой комплекс Нг.-1,2 (нерж.) Нг.-1,8(пласт) –(1 

шт) 1 507 810 11,30% 450 427 450 427 

6  Качели на стойках двойные – (1 шт) 1 14 580 11,30% 12 932 12 932 

7 Подвеска качели с сиденьем резиновым – (1 шт) 1 4 455 11,30% 3 952 3 952 

8 Подвеска качели с сиденьем резиновым – (1 шт) 1 7 445 11,30% 6 604 6 604 

9  Качели на деревянных стойках «Гнездо» - (1 шт) 1 48 080 11,30% 42 647 42 647 

10  Домик-беседка – (1 шт) 1 43 615 11,30% 38 687 38 687 

11 Карусель с каркасом – (1 шт) 1 20 825 11,30% 18 472 18 472 

12 Качалка на пружине 2-х местная «Кабриолет» - (1 шт) 1 23 200 11,30% 20 578 20 578 

13 Качалка на пружине 2-х местная «Кораблик» - (1 шт) 1 21 525 11,30% 19 093 19 093 

14 Организация доставки 1 24 864 11,30% 22 054 22 054 

  Всего 114 

   

847 865 

2 блок Таблица 8.7 

№ 
п/п 

Наименование элемента Объекта 
оценки 

Количество, 
шт. 

Стоимость 
с учетом 

износа, руб. 

Квтор, 
% 

Рыночная 
стоимость, 

руб., шт.  

Итоговая 
рыночная 
стоимость, 

руб., 
округленно, 

шт. 

Итоговая 
рыночная 
стоимость, 
руб., всего  

1 
Мебель для зоны Food-court - стулья 
пластиковые 

200 803 14,7% 685 700 140 000 

2 Мебель для зоны Food-court - Лавки 12 2 044 14,7% 1 744 1 700 20 400 

3 
Мебель для зоны Food-court - Подстолье 
SONIA 740 

50 960 14,7% 819 800 40 000 

4 
Мебель для зоны Food-court - 

Столешница R80 
50 1 300 14,7% 1 109 1 100 55 000 

5 
Вертикальный пресс Strautmann Dale 
Press 800-10 

1 169 571 11,3% 150 409 150 400 150 400 

6 
Вертикальный пресс Austropressen 
MAXI 

1 211 964 11,3% 188 012 188 000 188 000 

7 МФУ Kyocera TASKalfa 1 13 332 14,5% 11 399 11 400 11 400 

8 Аналоговая АТС Panasonic 1 5 467 14,5% 4 674 4 700 4 700 

9 
Бензо снегоуборщик CRAFTSMAN 
88691 

1 19 480 14,5% 16 655 16 700 16 700 

10 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 

4160_в комплектации 
1 11 036 14,5% 9 436 9 400 9 400 

11 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 

4160_в комплектации1 
1 11 036 14,5% 9 436 9 400 9 400 

   Всего 319         645 400 

Итоговая величина рыночной стоимости детского игрового комплекса, рассчитанная 
затратным подходом, составит: 

847 865 

(восемьсот сорок семь тысяч восемьсот шестьдесят пять) рублей;  
 

итоговая величина рыночной стоимости движимого имущества Объекта оценки, 
рассчитанная затратным подходом, составит: 

645 400 

(шестьсот сорок пять тысяч четыреста) рублей.  

                                                 
1 Справочник оценщика машин и оборудования /под  ред. к.т.н. Лейфера Л.А. – Н. Новгород: ООО «ИНФОРМ-Оценка», 
2019, - 320 с. 
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9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

Целью согласования результатов всех используемых подходов является определение 
преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной 
оценки. Возможность получения достоверной величины стоимостной оценки при 
корреляции результатов по каждому из подходов оценки основывается на том, что все 
использованные подходы отражают: 

1. Возможность определить действительные намерения потенциального покупателя 
или продавца. 

2. Тип, качество и обширность информации, на основе которых проводится анализ. 
3. Способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные 

колебания и стоимость денежных средств. 
4. Способность учитывать специфически особенности объекта, влияющие на его 

стоимость (такие как местоположение, размер, потенциальная доходность). 
В рамках настоящего отчета каждый из элементов объекта оценки был рассчитан 

одним подходом, следовательно, согласование не требуется.  
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10. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Итоговое заключение о рыночной стоимости Объекта оценки 

Таблица 10.1 

Объект оценки 
Затратный 

подход 

Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Рыночная 
стоимость, руб.  

Недвижимое имущество Не применялся Не применялся 349 445 796 349 445 796 

Право аренды земельных 
участков 

Не применялся Не применялся  1 495 889 1 495 889 

Движимое имущество  
(в количестве 11 
единиц) 

645 400 Не применялся Не применялся 645 400 

Рыночная стоимость 
Объекта оценки   

 351 587 085 (триста пятьдесят один миллион пятьсот восемьдесят 
семь тысяч восемьдесят пять) рублей  

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки 

Таблица 10.2 

№ Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб.* 

  Итоговая стоимость объекта оценки, в том числе:  351 587 085 

 Недвижимое имущество  

1 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для строительства и эксплуатации объектов 
торговой назначения с наземной парковкой, общая площадь 157 156 кв. м, 
кадастровый номер: 50:23:0040110:92; 

349 445 796 

Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:450, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, %: 87. Площадь 4470 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1; 
Объект незавершенного строительства, кадастровый номер 
50:23:0040110:449, Степень готовности объекта незавершенного 
строительства, % 83. Площадь  49560.1 кв. м. Адрес: Московская обл., г. 
Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1,  
включая неотделимые улучшения: 
Насос скважинный Grudfos SP 46-11 Rp3 6"3Ч3809418/50 18/5кW; 
Подвесной несветовой указатель 300/1000мм; 
Подвесной несветовой указатель 400/2500мм; 
Отдельно стоящий несветовой указатель 750/2260мм; 
Проект системы навигации; 
Стационарный пресс-компактор ESC-30 COMPACT c контейнером 20м3; 
Дорожная навигация 1; 
Дорожная навигация 2; 
Дорожная навигация 3; 
Дорожная навигация 4; 
Дорожная навигация 1/1; 
Дорожная навигация 2/2; 
Дорожная навигация 3/3; 
Дорожная навигация 4/4; 
Скважина 1; 
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№ Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб.* 

Скважина 2; 
Трансформаторная подстанция 2000 кВА (встроенная) комплект; 
Трансформаторная подстанция 2500 кВА (встроенная) комплект; 
Блочная комплектная Трансформаторная подстанция 1250 с 2-мя 
пристройками БРП; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП 3 _ 770м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТ 1250 до ТП1 _ 240м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 1 до ТП 2 _ 260м; 
Кабельная линия _2КЛ от ТП 2 до ТП 3 _ 630м; 
Кабельная линия _2КЛ от 2БКТП 1250 до РП "МОЭСК"_40М; 
Трансформаторная подстанция 630 кВА (встроенная) комплект; 
ИРД, проектная документация на строительство объектов; 
Наземная открытая Парковка 92 635 м2; 
Внутриквартальные проезды/съезды; 
Рольставни (входная группа, витрины); 
Облицовочные панели (зона банкоматов). 
в том числе инфраструктурные объекты:   

Детский игровой комплекс; 847 865 

Дорожное покрытие, проектная и исполнительная документация на 
дорожное покрытие, расположенное на земельных участках с 
кадастровыми номерами 50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111, 
50:23:0040110:112, 50:23:0040110:128, 50:23:0040110:452, 

50:23:0040110:165; 

5 436 655 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:128; 210 772 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером50:23:0040110:452, 50:23:0040110:453, 50:23:0040110:454, 
50:23:0040110:455; 

1 527 166 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
дорожного сооружения для обеспечения подъезда к торговому комплексу;  

1 933 022 

Право ограниченного пользования (сервитут) частью земельного участка с 
кад.номером 50:23:0040110:165 для строительства и эксплуатации 
подземных коммуникаций для использования системы отвода ливневых и 
бытовых стоков от торгового комплекса; 

2 110 384 

2 
Право аренды земельных участков с кадастровыми номерами 
50:23:0040110:108, 50:23:0040110:111 50:23:0040110:112; 

1 495 889 

Итого недвижимое имущество, включая неотделимые улучшения и 
инфраструктурные объекты: 

350 941 685 

3 Движимое имущество: 
 

 Мебель для зоны Food-court – стулья пластиковые (кол-во 200 шт.); 140 000 

 Мебель для зоны Food-court – Лавки (кол-во 12 шт.); 20 400 

 Мебель для зоны Food-court – Подстолье SONIA 740 (кол-во 50 шт.); 40 000 

 Мебель для зоны Food-court – Столешница R80 (кол-во 50 шт.); 55 000 

 Вертикальный пресс Strautmann Dale Press 800-10 (кол-во 1 шт.); 150 400 

 Вертикальный пресс Austropressen MAXI (кол-во 1 шт.); 188 000 

 МФУ Kyocera TASKalfa (кол-во 1 шт.); 11 400 

 Аналоговая АТС Panasonic (кол-во 1 шт.); 4 700 
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№ Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб.* 

 Бензо снегоуборщик CRAFTSMAN 88691 (кол-во 1 шт.); 16 700 

 Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации (кол-во 1 шт.); 9 400 

 
Компьютер ASUS M32AD-RU020S i3 4160_в комплектации1 (кол-во 1 
шт.). 9 400 

Итого движимое имущество: 645 400 
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11. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Подписавшие данный Отчет специалисты-оценщики (далее по тексту - Оценщик), на 
основании своих знаний и убеждений, в соответствии с имеющимися у них данными 
удостоверяют что: 
 информация и утверждения, содержащиеся в Отчете, достоверны и корректно 
использованы для оценки стоимости оцениваемого объекта; 
 Оценщиком было осуществлено персональное изучение объекта оценки и 
представленных экономических показателей, профессиональной помощи в подготовке 
Отчета никто не оказывал;  

 анализ, мнения и заключения Оценщика действительны строго в пределах допущений 
и ограничительных условий, и являются личными, независимыми и профессиональными; 

 оценка проведена в соответствии с Кодексом этики и стандартами исполнения; 
 у Оценщика не было и нет имущественного интереса к  оцениваемому объекту, 

равно как и нет каких-либо дополнительных обязательств к Сторонам, связанным с 
оцениваемым объектом; 
 оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой  величиной стоимости 
объекта оценки, также как, и не связана с заранее предопределенной стоимостью или 
стоимостью, определенной в пользу Заказчика; 

 приведенные в настоящем Отчете факты, на основе которых проводился анализ, 
делались предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования 
знаний и умений, и являются достоверными и не содержащими фактических ошибок; 
 Оценщик,  проводивший  оценку  и  подготовивший Отчет, обладает квалификацией, 
соответствующей профессиональным критериям саморегулируемой организации оценщиков, 
что подтверждается приложенными квалификационными документами.    

 

 

 

 

                                             

Специалист-оценщик _______________  Д.Ю. Фёдоров 
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12. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из 
сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Арендная ставка - цена аренды. Обычно, исчисляется в долларах США, реже - в Евро, за 1 
кв.м в год, оплачивается в рублях по курсу ЦБ, не включает налоги.  

Вторичный рынок недвижимости - рынок объектов недвижимости, которые уже имеют 
зарегистрированных в соответствующих государственных органах владельцев. Вторичный рынок по 
предложению обычно больше, чем первичный и крайне разнообразен по типам объектов и ценам.  

Девелопер – предприниматель (вертикально интегрированная компания), получающий 
прибыль от создания строительства, реконструкции объектов недвижимости, для чего он выступает в 
качестве: автора идеи проекта; приобретателя земельного участка под застройку; организатора 
проектирования объекта (лицензированными проектантами), нанимателя заказчика, генподрядчика, 
риэлторов для реализации вновь созданного объекта, управляющих недвижимостью; привлекает 
инвестиции либо сам финансирует строительство.  

Единицы сравнения - некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 
физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые 
и подвергаемые корректировке. 

Застройщик - организация, на которую оформлены все правоустанавливающие документы на 
ведение строительства/реконструкции в границах земельного участка, находящегося в собственности 
или полученного на условиях долгосрочной аренды у города. 

Здания - вид основных фондов по натурально-вещественному признаку, включающий 
архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание условий (защита от 
атмосферных явлений и пр.) для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения и 
хранения материальных ценностей.  

На земельном участке здания подразделяются на основные и служебные. Основным 
называется здание, которое среди других на земельном участке является главенствующим по 
капитальности постройки, по архитектурным признакам и своему назначению. На одном земельном 
участке может быть одно и более зданий. Служебным называется строение, которое по отношению к 
основному зданию имеет второстепенное значение на земельном участке.  
К числу служебных строений относятся гаражи, гаражи индивидуального пользования, навесы, 
дворовые погреба и т. п. 

Земельный участок - часть недвижимости в виде участка территории земли с границами, 
определенными в документах, выдаваемых государственными комитетами по земельным ресурсам и 
землеустройству. 

Износ - частичная или полная утрата объектом потребительских свойств и стоимости в 
процессе эксплуатации, под воздействием сил природы, вследствие технического прогресса и роста 
производительности общественного труда. Изнашиваются все виды основных фондов. 
Интенсивность износа зависит от вида основных фондов, особенностей их конструкции, качества 
изготовления, характера и условий эксплуатации, состояния обслуживания и других факторов. 

Инженерное оборудование здания - система приборов, аппаратов, машин и коммуникаций, 
обеспечивающая подачу и отвод жидкостей, газов, электроэнергии (водопроводное, газопроводное, 
отопительное, электрическое, канализационное, вентиляционное оборудование). 

Кадастровый номер - уникальный номер, присваиваемый каждому объекту недвижимости, 
который сохраняется за объектом до тех пор, пока он физически и/или юридически существует как 
единое целое. 

Капитальный ремонт - ремонт объекта недвижимости с целью восстановления исправности 
и работоспособности его конструкций и систем инженерного оборудования без изменения основных 
технико-экономических показателей объекта. 

Коммерческая недвижимость - любая недвижимость, используемая её собственниками для 
извлечения дохода (офисные здания, торговые центры, склады, гостиницы, апарт-отели, сдающиеся в 
аренду квартиры и т. д.).  

Корректировка представляет собой операцию (часто - математическую), учитывающую 
разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием 
конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта 
сравнения к объекту оценки». 
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Коэффициент общих площадей - маркетинговый прием повышения арендной ставки. 
Заключается в прибавлении к площади блока еще и дополнительной оплачиваемой площади по той 
же арендной ставке. КОП позволяет компенсировать "простой" площадей общего пользования: 
коридоры, лестничные клетки, лифтовые холлы, зону рецепции, технические помещения.  

Недвижимое имущество - это физические объекты с фиксированным местоположением в 
пространстве и все, что неотделимо с ними связано как под поверхностью, так и над поверхностью 
земли или все, что является обслуживающим предметом, а также права, интересы и выгоды, 
обусловленные владением объектами. Под физическими объектами понимаются нерасторжимо 
связанные между собой земельные участки и расположенные на них строения. 

Общая площадь объекта – сумма площадей (полезных, общего пользования, инженерного 
назначения, в том числе, технического, подвального и чердачного) всех этажей и встроенно-

пристроенных помещений. 
Ограничения (обременения) - наличие установленных законом или уполномоченными 

органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя 
при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект 
недвижимого имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, ареста имущества 
и других). 

Первичный рынок недвижимости - рынок, на котором впервые возникают и оформляются 
права собственности на недвижимость. Как правило, под первичным рынком понимается рынок 
строительства и реконструкции.  

Регистрация недвижимости - совокупность технических и юридических процедур 
регистрации недвижимой собственности в учреждениях и документах кадастра, включая при 
необходимости процедуру кадастровой съемки с оформлением соответствующих документов.  

Риэлтор (агент по недвижимости) - предприниматель, работающий в агентстве недвижимости 
и занимающийся различными операциями с недвижимостью.   

Сервитут - право ограниченного пользования чужим объектом недвижимого имущества, 
например, для прохода, прокладки и эксплуатации необходимых коммуникаций и иных нужд, 
которые не могут быть обеспечены без установления сервитута. Сервитут как вещное право на 
здание, сооружение, помещение может существовать вне связи с пользованием земельным участком. 
Для собственника недвижимого имущества, в отношении прав которого установлен сервитут, 
последний выступает в качестве обременения. 

Терминальная стоимость - это нынешняя стоимость всех денежных потоков 
постпрогнозного периода, приведена до определенного момента в будущем. 

Техническое состояние - совокупность подверженных изменению в эксплуатации свойств 
здания (сооружения), характеризуемых в определенный момент времени признаками и параметрами 
состояния, установленными технической документацией. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики 
объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на 
недвижимость. 

Эксплуатационные расходы — издержки производства, связанные с поддержанием в 
работоспособном состоянии используемого производственного оборудования, машин, механизмов 
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13. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ 

а)  Нормативные документы 

 Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года  
 № 135-ФЗ с изменениями от 12.03.2014 N 33-ФЗ 

 Гражданский кодекс РФ, части I, II. 
 Федеральными Стандартами оценки:  (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия 

оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1,2,3,7,10))», 
утвержденные Приказом  Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 254-256,611, 

328.  

 Федеральный закон "О государственном кадастре недвижимости" от 24 июля 2007 г. N 
221-ФЗ 

  Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним» от 21.07.1997 г. № 122 –ФЗ (в ред. 12.03.2014)  

 

б)  Методическая литература 

 Оценка недвижимости под общей редакцией Грязновой А.Г., Федотовой М.А., М., 
Финансы и статистика, 2005 г.  

 «Оценка недвижимости». Учебное пособие. И.В. Гранова. – М.: Изд-во «Приор», 2001 год. 
 «Введение в теорию оценки недвижимости» А.С.Галушка, В.С. Болдырев, А.Е.Федоров – 

М, 98. 
 Двуреченский В.А., Федоров А.Е., «Стоимость недвижимости», М. Книга и бизнес 2002; 

 Техническая инвентаризация зданий жилищно-гражданского назначения и оценка их 
стоимости. Е.П. Ким, Экспертное бюро М., 1997 г. 

 

в)  Справочная литература 

 Журналы и газеты - «Недвижимость и цены», «Новый Адрес», «Realestate», 
«Коммерческая Недвижимость», «Эксперт» и др. 

 Интернет-сайты компаний, осуществляющих маркетинговые исследования рынка 
недвижимости.  

 Интернет-сайты агентств недвижимости г. Москвы и Московской области. 
 Официальные сайты Министерства экономического развития и торговли РФ, Госкомстата 

РФ, Федерального Агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству РФ, 
Администрации Московской области. 

 «Индексы цен в строительстве. Выпуск 60». М.: изд-во «Ко-Инвест». 2009 г.  
 «Справочник официальных определений и терминов по экономике и финансам». Ю.И. 

Фединский. М.: изд-во «Экзамен», 2002 г. 
 Словарь «Борисов А.Б. Большой экономический словарь. — М.: Книжный мир, 2003. — 

895 с.» 

 

Список используемых документов показывающих количественные и качественные 
характеристики 

 Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики   Объекта 
оценки: 

 правоустанавливающие документы 

 разрешение на строительство  
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14. ПРИЛОЖЕНИЯ 

Перечень приложений настоящего Отчета: 
 

1. Документы, подтверждающие квалификацию Оценщика. 
2. Документы, устанавливающие количественные и качественные 
характеристики Объекта оценки: 
- правоустанавливающие документы 

- разрешение на строительство  
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14.1. Документы, подтверждающие квалификацию Оценщика 
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14.2. Копии объявлений объектов используемых в качестве аналогов 

Объекта оценки 

Торговые центры 

Аналог №1 

 
Аналог №2
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Аналог №3 

 
 

Аналоги (Движимое имущество) 
https://phold.ru/special/

Михаил 6000 евро 

 

https://maspress.ru/austropressen-press-dlja-othodov-serija-maxi/  

https://phold.ru/special/#Михаил
https://phold.ru/special/#Михаил
https://phold.ru/special/#Михаил
https://maspress.ru/austropressen-press-dlja-othodov-serija-maxi/
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Дмитрий 7500 евро 

 

https://zvk.ru/catalog/orgtekhnika/kopiry-

mfu/kyocera/?utm_source=yd&utm_medium=cpc&utm_campaign=yd_msk-mo_printeri-mfu-brand-

obschie_search_44633627&utm_content=none&utm_term=kyocera%20%D0%BC%D1%84%D1%83%20

%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%8B&calltouch_tm=yd_c:44633627_gb:3892121848_ad:7770007880_ph

:17638149049_st:search_pt:premium_p:1_s:none_dt:desktop_reg:213_ret:_apt:none&yclid=42464152

82501868732

 

https://zvk.ru/catalog/orgtekhnika/kopiry-mfu/kyocera/?utm_source=yd&utm_medium=cpc&utm_campaign=yd_msk-mo_printeri-mfu-brand-obschie_search_44633627&utm_content=none&utm_term=kyocera%20%D0%BC%D1%84%D1%83%20%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%8B&calltouch_tm=yd_c:44633627_gb:3892121848_ad:7770007880_ph:17638149049_st:search_pt:premium_p:1_s:none_dt:desktop_reg:213_ret:_apt:none&yclid=4246415282501868732
https://zvk.ru/catalog/orgtekhnika/kopiry-mfu/kyocera/?utm_source=yd&utm_medium=cpc&utm_campaign=yd_msk-mo_printeri-mfu-brand-obschie_search_44633627&utm_content=none&utm_term=kyocera%20%D0%BC%D1%84%D1%83%20%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%8B&calltouch_tm=yd_c:44633627_gb:3892121848_ad:7770007880_ph:17638149049_st:search_pt:premium_p:1_s:none_dt:desktop_reg:213_ret:_apt:none&yclid=4246415282501868732
https://zvk.ru/catalog/orgtekhnika/kopiry-mfu/kyocera/?utm_source=yd&utm_medium=cpc&utm_campaign=yd_msk-mo_printeri-mfu-brand-obschie_search_44633627&utm_content=none&utm_term=kyocera%20%D0%BC%D1%84%D1%83%20%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%8B&calltouch_tm=yd_c:44633627_gb:3892121848_ad:7770007880_ph:17638149049_st:search_pt:premium_p:1_s:none_dt:desktop_reg:213_ret:_apt:none&yclid=4246415282501868732
https://zvk.ru/catalog/orgtekhnika/kopiry-mfu/kyocera/?utm_source=yd&utm_medium=cpc&utm_campaign=yd_msk-mo_printeri-mfu-brand-obschie_search_44633627&utm_content=none&utm_term=kyocera%20%D0%BC%D1%84%D1%83%20%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%8B&calltouch_tm=yd_c:44633627_gb:3892121848_ad:7770007880_ph:17638149049_st:search_pt:premium_p:1_s:none_dt:desktop_reg:213_ret:_apt:none&yclid=4246415282501868732
https://zvk.ru/catalog/orgtekhnika/kopiry-mfu/kyocera/?utm_source=yd&utm_medium=cpc&utm_campaign=yd_msk-mo_printeri-mfu-brand-obschie_search_44633627&utm_content=none&utm_term=kyocera%20%D0%BC%D1%84%D1%83%20%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%8B&calltouch_tm=yd_c:44633627_gb:3892121848_ad:7770007880_ph:17638149049_st:search_pt:premium_p:1_s:none_dt:desktop_reg:213_ret:_apt:none&yclid=4246415282501868732
https://zvk.ru/catalog/orgtekhnika/kopiry-mfu/kyocera/?utm_source=yd&utm_medium=cpc&utm_campaign=yd_msk-mo_printeri-mfu-brand-obschie_search_44633627&utm_content=none&utm_term=kyocera%20%D0%BC%D1%84%D1%83%20%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%8B&calltouch_tm=yd_c:44633627_gb:3892121848_ad:7770007880_ph:17638149049_st:search_pt:premium_p:1_s:none_dt:desktop_reg:213_ret:_apt:none&yclid=4246415282501868732
https://zvk.ru/catalog/orgtekhnika/kopiry-mfu/kyocera/?utm_source=yd&utm_medium=cpc&utm_campaign=yd_msk-mo_printeri-mfu-brand-obschie_search_44633627&utm_content=none&utm_term=kyocera%20%D0%BC%D1%84%D1%83%20%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%8B&calltouch_tm=yd_c:44633627_gb:3892121848_ad:7770007880_ph:17638149049_st:search_pt:premium_p:1_s:none_dt:desktop_reg:213_ret:_apt:none&yclid=4246415282501868732


Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 133 

https://victel.ru/market/ats/mini-ats-dlya-malogo-biznesa/mini-ats-panasonic-kx-teb308ru 

 
 

https://moskva.tiu.ru/p276337396-snegouborschik-benzinovyj-craftsman.html 

 
 

https://www.oldi.ru/catalog/element/0697208/?from=ya_market&utm_source=ya_market&utm_medi

um=cpc&utm_term=0697208&utm_campaign=msk&atm_marketing=yandexmarket+msk+comp+06972



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 134 

08+290&frommarket=https%3A%2F%2Fmarket.yandex.&ymclid=15641432614287943155500001 

 
 

https://mebilio.ru/mebel-dlya-kafe/stulya-dlya-kafe/stulya-dlya-fudkorta/stul-sht-s75-chernyy/

 

https://mebilio.ru/mebel-dlya-kafe/stulya-dlya-kafe/stulya-dlya-fudkorta/stul-sht-s75-chernyy/
https://mebilio.ru/mebel-dlya-kafe/stulya-dlya-kafe/stulya-dlya-fudkorta/stul-sht-s75-chernyy/


Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 135 

https://www.i888.ru/search?strSearch=%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B8

 

https://optimal.studio/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B5%

20Sonia%20740

 

  

https://www.i888.ru/search?strSearch=%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B8
https://www.i888.ru/search?strSearch=%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B8
https://optimal.studio/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B5%20Sonia%20740
https://optimal.studio/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B5%20Sonia%20740
https://optimal.studio/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B5%20Sonia%20740


Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 136 

https://фирмаобщепит.рф/catalog/dlya_doma_1/mebel_dlya_doma/stoleshnitsy_5/stoleshnitsy_topal
it_avstriya_4/29699/ 

 
  

https://фирмаобщепит.рф/catalog/dlya_doma_1/mebel_dlya_doma/stoleshnitsy_5/stoleshnitsy_topalit_avstriya_4/29699/
https://фирмаобщепит.рф/catalog/dlya_doma_1/mebel_dlya_doma/stoleshnitsy_5/stoleshnitsy_topalit_avstriya_4/29699/


Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 137 

Аналоги (Детский игровой комплекс) 

https://ksil74.ru/catalog/ 

 
 

 
 

https://ksil74.ru/catalog/


Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 138 

 
 

 
 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 139 

 
 

 
 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 140 

 
 

 
 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 141 

 
 

 
 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 142 

 
https://ruperevozki.ru/chelyabinsk/chelyabinsk-moskva.html 

 

 

https://ruperevozki.ru/chelyabinsk/chelyabinsk-moskva.html


Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 143 

14.3. Документы, устанавливающие количественные и качественные 
характеристики объекта 

 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 144 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 145 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 146 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 147 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 148 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 149 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 150 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 151 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 152 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 153 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 154 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 155 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 156 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 157 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 158 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 159 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 160 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 161 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 162 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 163 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 164 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 165 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 166 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 167 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 168 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 169 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 170 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 171 

 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 172 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 173 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 174 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 175 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 176 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 177 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 178 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 179 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 180 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 181 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 182 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 183 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 184 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 185 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 186 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 187 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 188 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 189 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 190 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 191 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 192 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 193 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 194 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 195 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 196 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 197 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 198 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 199 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 200 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 201 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 202 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 203 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 204 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 205 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 206 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 207 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 208 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 209 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 210 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 211 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 212 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 213 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 214 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 215 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 216 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 217 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 218 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 219 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 220 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 221 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 222 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 223 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 224 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 225 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 226 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 227 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 228 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 229 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 230 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 231 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 232 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 233 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 234 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 235 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 236 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 237 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 238 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 239 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 240 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 241 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 242 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 243 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 244 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 245 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 246 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 247 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 248 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 249 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 250 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 251 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 252 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 253 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 254 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 255 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 256 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 257 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 258 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 259 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 260 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 261 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 262 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 263 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 264 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 265 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 266 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 267 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 268 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 269 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 270 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 271 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 272 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 273 

 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 274 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 275 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 276 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 277 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 278 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 279 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 280 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 281 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 282 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 283 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 284 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 285 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 286 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 287 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 288 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 289 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 290 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 291 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 292 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 293 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 294 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 295 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 296 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 297 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 298 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 299 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 300 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 301 

 
 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 302 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 303 

 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 304 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 305 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 306 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 307 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 308 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 309 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 310 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 311 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 312 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 313 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 314 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 315 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 316 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 317 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 318 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 319 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 320 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 321 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 322 



Отчет № 1800-19 Московская обл., г. Жуковский, правый берег р. Москвы, участок №1 
 

ООО «Аудит и консалтинг» тел. (495) 663-63-75 323 

 


