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- Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-2-50 KP двухшнековый, 

калибровочный стол, гусеничное тянущее устройство со встроенной пилой ASP-442-2DS-240, 

сбросной стол КТ-80, Страна производитель Германия; 

- Оборудование «ПостЭкструзия», в т.ч. калибровочный стол KLN-600, гусеничное 

тянущее устройство RA-600, профильная пила, Страна производитель Германия; 

- Станок форматно-раскроечный LAZZARI TEMA-3200, Страна производитель Италия; 

- Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-75-26 P двухшнековый, 

калибровочный стол КТВ-6, гусеничное тянущее устройство со встроенной пилой ASP-442-2DS-

240, сбросной стол, Страна производитель Германия; 

- Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*18, Страна производитель Германия; 

- Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*35, Страна производитель Германия. 

Оценка проведена в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной 

деятельности в РФ» N 135-ФЗ от 29 июля 1998 года1 (действующая редакция), и в соответствии 

с Федеральными стандартами оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7, ФСО№ 10), 

обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, а также в соответствии 

со «Сводом стандартов и правил «Ассоциации «РОО» 2015», утвержденным протоколом 

Совета «Ассоциации «РОО» 07-Р от 23.12.2015 г. 

При использовании настоящего Отчета должны быть приняты во внимание все 

оговоренные допущения, ограничения и пределы применения полученных результатов 

проведения оценки Объекта. 

Осмотр Объекта оценки производился 07 августа 2020 года. Описание оцениваемого 

Объекта приведено в отчете об оценке. Оценка производилась с целью определения 

рыночной стоимости для целей реализации на торгах в рамках процедуры банкротства.  

Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки: 

недопустимо иное использование результатов оценки, в том числе итоговой величины 

стоимости Объекта оценки, а также любых промежуточных результатов, полученных в ходе 

настоящей оценки. 

                                                      
1 Официальный интернет-портал правовой информации www.pravo.gov.ru, №145-ФЗ от 08.06.2015г. 
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Таким образом, полученные результаты определения величины рыночной стоимости 

объектов оценки при применении различных подходов к оценке представлены в таблице №1.  

Таблица 1. Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Затратный 

подход, руб. без 
НДС 

Сравнительный 
подход, руб. без 

НДС 

Доходный 
подход, руб. без 

НДС 

1 

Нежилое помещение, площадью 4 116,3 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:252, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 49 811 441 51 828 102 

2 

Нежилое помещение, площадью 3 731,2 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:253, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 
45 681 508 46 979 329 

3 

Нежилое помещение, площадью 673,1 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:249, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 
10 100 985 8 161 046 

4 

Нежилое помещение, площадью 111,4 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:254, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 
2 070 173 1 629 658 

5 

Нежилое помещение, площадью 348,7 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:255, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 
5 658 000 4 554 938 

6 

Нежилое помещение, площадью 30,5 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:250, 

местоположение: Новосибирская область, 

г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Не применялся 661 118 446 181 

7 

Нежилое помещение, площадью 149,5 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:248, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 2 682 750 2 187 018 

8 

 

Нежилое помещение, площадью 1 593,6 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:256, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 21 586 427 20 064 928 
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№ 
п/п 

Объект оценки 
Затратный 

подход, руб. без 
НДС 

Сравнительный 
подход, руб. без 

НДС 

Доходный 
подход, руб. без 

НДС 

9 

Оборудование для смешивания ПВХ 

композиций (смесеприготовления) 

Henschel т.ч. станция загрузки сырья 

вручную, всасывающие весы и система 

подачи, взвешивание малых компонентов, 

центральная аспирация, доп. Подача 

материала – кассетный транспортер, 

подача драйбленда, загрузка для 

экструдера, электрическое управление, 

турбосмеситель Plazmec ТРМ 300 АС, 

Страна производитель Германия, Италия 

3 491 951 Не применялся Не применялся 

10 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер 

KRAUSS MAFFEI KMD-2-50 KP 

двухшнековый, калибровочный стол, 

гусеничное тянущее устройство со 

встроенной пилой ASP-442-2DS-240, 

сбросной стол КТ-80, Страна производитель 

Германия 

1 259 358 Не применялся Не применялся 

11 

Оборудование «ПостЭкструзия», в т.ч. 

калибровочный стол KLN-600, гусеничное 

тянущее устройство RA-600, профильная 

пила, Страна производитель Германия 

Не применялся 642 277 Не применялся 

12 
Станок форматно-раскроечный LAZZARI 

TEMA-3200, Страна производитель Италия 
103 917 Не применялся Не применялся 

13 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер 

KRAUSS MAFFEI KMD-75-26 P 

двухшнековый, калибровочный стол КТВ-6, 

гусеничное тянущее устройство со 

встроенной пилой ASP-442-2DS-240, 

сбросной стол, Страна производитель 

Германия 

1 259 358 Не применялся Не применялся 

14 

Экструзионная инструмент для профиля, 

угол 50*18, Страна производитель 

Германия 

 Не применялся 88 449 Не применялся 

15 

Экструзионная инструмент для профиля, 

угол 50*35, Страна производитель 

Германия 

 Не применялся 88 449 Не применялся 

16 

Право аренды земельного участка, 

площадью 64 716 кв.м., кадастровый 

номер: 54:35:062110:77 

 Не применялся 47 311 398 Не применялся 
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Таблица 2. Итоговая рыночная стоимость объектов оценки 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. округленно 
без НДС 

1 

Нежилое помещение, площадью 4 116,3 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:252, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

50 820 000 

2 

Нежилое помещение, площадью 3 731,2 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:253, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

46 330 000 

3 

Нежилое помещение, площадью 673,1 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:249, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

9 131 000 

4 

Нежилое помещение, площадью 111,4 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:254, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

1 850 000 

5 

Нежилое помещение, площадью 348,7 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:255, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

5 106 000 

6 

Нежилое помещение, площадью 30,5 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:250, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

554 000 

7 

Нежилое помещение, площадью 149,5 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:248, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

2 435 000 

8 

 

Нежилое помещение, площадью 1 593,6 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:256, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

20 826 000 

9 

Оборудование для смешивания ПВХ композиций (смесеприготовления) 

Henschel т.ч. станция загрузки сырья вручную, всасывающие весы и 

система подачи, взвешивание малых компонентов, центральная 

аспирация, доп. Подача материала – кассетный транспортер, подача 

драйбленда, загрузка для экструдера, электрическое управление, 

турбосмеситель Plazmec ТРМ 300 АС, Страна производитель Германия, 

Италия 

3 492 000 

10 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-2-50 KP 

двухшнековый, калибровочный стол, гусеничное тянущее устройство со 

встроенной пилой ASP-442-2DS-240, сбросной стол КТ-80, Страна 

производитель Германия 

1 259 000 

11 

Оборудование «ПостЭкструзия», в т.ч. калибровочный стол KLN-600, 

гусеничное тянущее устройство RA-600, профильная пила, Страна 

производитель Германия 

642 000 

12 
Станок форматно-раскроечный LAZZARI TEMA-3200, Страна 

производитель Италия 
104 000 

13 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-75-26 P 

двухшнековый, калибровочный стол КТВ-6, гусеничное тянущее 

устройство со встроенной пилой ASP-442-2DS-240, сбросной стол, Страна 

производитель Германия 

1 259 000 
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№ 
п/п 

Объект оценки 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. округленно 
без НДС 

14 
Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*18, Страна 

производитель Германия 
88 000 

15 
Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*35, Страна 

производитель Германия 
88 000 

16 
Право аренды земельного участка, площадью 64 716 кв.м., кадастровый 

номер: 54:35:062110:772 
1 000 

ИТОГО 143 985 000 

 

Рыночная стоимость недвижимого и движимого имущества, принадлежащего ООО 

«Базис-Э», без учета НДС 20%, по состоянию на 11 августа 2020 года округленно, составляет:  

143 985 000 (Сто сорок три миллиона девятьсот восемьдесят пять тысяч) рублей 

С уважением,  

Генеральный директор  

ООО «Роял-Эдвайзерс»        Смирнов В.И. 

 

Оценщик                    Гридина О. А. 

                                                                                                                            25 сентября 2020 г. 

                                                      
2 Стоимость права аренды земельного участка определена в размере условной стоимости (для целей совершения сделки купли при 

реализации на торгах), так как согласно  п. 3 статьи 552 Гражданского кодекса Российской Федерации: «Продажа недвижимости, 
находящейся на земельном участке, не принадлежащем продавцу на праве собственности, допускается без согласия собственника этого 
участка, если это не противоречит условиям пользования таким участком, установленным законом или договором. При продаже такой 
недвижимости покупатель приобретает право пользования соответствующим земельным участком на тех же условиях, что и продавец 
недвижимости» и стоимость рассматриваемого права аренды земельного участка учтена в стоимости оцениваемых помещений. 
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Положения Объекта оценки Значение 

1 2 

54:35:062110:248, местоположение: Новосибирская область, г. 
Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

- Нежилое помещение, площадью 1 593,6 кв.м., кадастровый номер: 
54:35:062110:256, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 
- Право аренды земельного участка, площадью 64 716 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:77 
- Оборудование для смешивания ПВХ композиций 

(смесеприготовления) Henschel т.ч. станция загрузки сырья вручную, 
всасывающие весы и система подачи, взвешивание малых 

компонентов, центральная аспирация, доп. Подача материала – 
кассетный транспортер, подача драйбленда, загрузка для экструдера, 

электрическое управление, турбосмеситель Plazmec ТРМ 300 АС, 
Страна производитель Германия, Италия 

- Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-2-50 KP 
двухшнековый, калибровочный стол, гусеничное тянущее устройство со 

встроенной пилой ASP-442-2DS-240, сбросной стол КТ-80, Страна 
производитель Германия 

- Оборудование «ПостЭкструзия», в т.ч. калибровочный стол KLN-600, 
гусеничное тянущее устройство RA-600, профильная пила, Страна 

производитель Германия 
- Станок форматно-раскроечный LAZZARI TEMA-3200, Страна 

производитель Италия 
- Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-75-26 P 

двухшнековый, калибровочный стол КТВ-6, гусеничное тянущее 
устройство со встроенной пилой ASP-442-2DS-240, сбросной стол, 

Страна производитель Германия 
- Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*18, Страна 

производитель Германия 
- Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*35, Страна 

производитель Германия 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его 
частей: 

Объектом оценки является 8 нежилых помещений по адресу: 
Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 и 7 

объектов движимого имущества, 1 земельный участок 

Характеристики объекта оценки и 
его оцениваемых частей или 

ссылки на доступные для 
Оценщика документы, 

содержащие такие характеристики: 

Приведено в Разделе 4 настоящего Отчета 

Права на объект оценки, 
учитываемые при определении 

стоимости объекта оценки, 
ограничения (обременения) этих 

прав, в т.ч. в отношении каждой из 
частей объекта оценки;: 

Право собственности на 8 нежилых помещений, и 7 объектов 
недвижимого имущества. 

Право аренды на земельный участок.  
В соответствии с предполагаемым использованием оценка проводится 

без учета каких-либо обременений. 

Правообладатель оцениваемого 
имущества: 

Общество с ограниченной ответственностью «Базис-Э», ИНН 
5404014985, КПП 540401001, ОГРН 1155476074962 присвоен 08.07.2015 

г., юридический адрес: 630071, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 
60/1, оф. 43 

Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость 

Цель оценки: 
Определение рыночной стоимости объекта оценки целей реализации 

на торгах в рамках процедуры банкротства 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Для реализации имущества на торгах в рамках процедуры банкротства 

Ограничения, связанные с 
предполагаемым использованием 

Недопустимо иное использование результатов оценки, в том числе 
итоговой величины стоимости Объекта оценки, а также любых 
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Положения Объекта оценки Значение 

1 2 

результатов оценки промежуточных результатов, полученных в ходе настоящей оценки. 

 Дата оценки: 11.08.2020 г. 

Срок проведения оценки: 01.09.2020 г. – 29.09.2020 г. 

Дата составления Отчета:  29.09.2020 г. 

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 

оценка 
Допущения и ограничения изложены в п. 2.3  настоящего Отчета 

Таблица 4. Объекты оценки 

№ 
п/п 

Объект оценки 

1 
Нежилое помещение, площадью 4 116,3 кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:252, 

местоположение: Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

2 
Нежилое помещение, площадью 3 731,2 кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:253, 

местоположение: Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

3 
Нежилое помещение, площадью 673,1 кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:249, 

местоположение: Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

4 
Нежилое помещение, площадью 111,4 кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:254, 

местоположение: Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

5 
Нежилое помещение, площадью 348,7 кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:255, 

местоположение: Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

6 
Нежилое помещение, площадью 30,5 кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:250, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

7 
Нежилое помещение, площадью 149,5 кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:248, 

местоположение: Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

8 

 

Нежилое помещение, площадью 1 593,6 кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:256, 

местоположение: Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

9 

Оборудование для смешивания ПВХ композиций (смесеприготовления) Henschel т.ч. станция 

загрузки сырья вручную, всасывающие весы и система подачи, взвешивание малых компонентов, 

центральная аспирация, доп. Подача материала – кассетный транспортер, подача драйбленда, 

загрузка для экструдера, электрическое управление, турбосмеситель Plazmec ТРМ 300 АС, Страна 

производитель Германия, Италия 

10 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-2-50 KP двухшнековый, калибровочный 

стол, гусеничное тянущее устройство со встроенной пилой ASP-442-2DS-240, сбросной стол КТ-80, 

Страна производитель Германия 

11 
Оборудование «ПостЭкструзия», в т.ч. калибровочный стол KLN-600, гусеничное тянущее устройство 

RA-600, профильная пила, Страна производитель Германия 

12 Станок форматно-раскроечный LAZZARI TEMA-3200, Страна производитель Италия 

13 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-75-26 P двухшнековый, калибровочный 

стол КТВ-6, гусеничное тянущее устройство со встроенной пилой ASP-442-2DS-240, сбросной стол, 

Страна производитель Германия 

14 Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*18, Страна производитель Германия 

15 Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*35, Страна производитель Германия 

16 Право аренды земельного участка, площадью 64 716 кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:77 
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2.3 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К 
ОЦЕНКЕ 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Затратный 

подход, руб. без 
НДС 

Сравнительный 
подход, руб. без 

НДС 

Доходный 
подход, руб. без 

НДС 

1 

Нежилое помещение, площадью 4 116,3 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:252, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 49 811 441 51 828 102 

2 

Нежилое помещение, площадью 3 731,2 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:253, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 45 681 508 46 979 329 

3 

Нежилое помещение, площадью 673,1 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:249, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 10 100 985 8 161 046 

4 

Нежилое помещение, площадью 111,4 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:254, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 2 070 173 1 629 658 

5 

Нежилое помещение, площадью 348,7 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:255, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 5 658 000 4 554 938 

6 

Нежилое помещение, площадью 30,5 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:250, 

местоположение: Новосибирская область, 

г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Не применялся 661 118 446 181 

7 

Нежилое помещение, площадью 149,5 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:248, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 2 682 750 2 187 018 

8 

 

Нежилое помещение, площадью 1 593,6 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:256, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 21 586 427 20 064 928 
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№ 
п/п 

Объект оценки 
Затратный 

подход, руб. без 
НДС 

Сравнительный 
подход, руб. без 

НДС 

Доходный 
подход, руб. без 

НДС 

9 

Оборудование для смешивания ПВХ 

композиций (смесеприготовления) 

Henschel т.ч. станция загрузки сырья 

вручную, всасывающие весы и система 

подачи, взвешивание малых компонентов, 

центральная аспирация, доп. Подача 

материала – кассетный транспортер, 

подача драйбленда, загрузка для 

экструдера, электрическое управление, 

турбосмеситель Plazmec ТРМ 300 АС, 

Страна производитель Германия, Италия 

3 491 951 Не применялся Не применялся 

10 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер 

KRAUSS MAFFEI KMD-2-50 KP 

двухшнековый, калибровочный стол, 

гусеничное тянущее устройство со 

встроенной пилой ASP-442-2DS-240, 

сбросной стол КТ-80, Страна производитель 

Германия 

1 259 358 Не применялся Не применялся 

11 

Оборудование «ПостЭкструзия», в т.ч. 

калибровочный стол KLN-600, гусеничное 

тянущее устройство RA-600, профильная 

пила, Страна производитель Германия 

Не применялся 642 277 Не применялся 

12 
Станок форматно-раскроечный LAZZARI 

TEMA-3200, Страна производитель Италия 
103 917 Не применялся Не применялся 

13 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер 

KRAUSS MAFFEI KMD-75-26 P 

двухшнековый, калибровочный стол КТВ-6, 

гусеничное тянущее устройство со 

встроенной пилой ASP-442-2DS-240, 

сбросной стол, Страна производитель 

Германия 

1 259 358 Не применялся Не применялся 

14 

Экструзионная инструмент для профиля, 

угол 50*18, Страна производитель 

Германия 

 Не применялся 88 449 Не применялся 

15 

Экструзионная инструмент для профиля, 

угол 50*35, Страна производитель 

Германия 

 Не применялся 88 449 Не применялся 

16 

Право аренды земельного участка, 

площадью 64 716 кв.м., кадастровый 

номер: 54:35:062110:77 

Не применялся 47 311 398 Не применялся 
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2.4 ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. не 
округленно без НДС 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. 
округленно без НДС 

1 

Нежилое помещение, площадью 4 116,3 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:252, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

50 819 771 50 820 000 

2 

Нежилое помещение, площадью 3 731,2 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:253, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

46 330 418 46 330 000 

3 

Нежилое помещение, площадью 673,1 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:249, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

9 131 016 9 131 000 

4 

Нежилое помещение, площадью 111,4 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:254, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

1 849 915 1 850 000 

5 

Нежилое помещение, площадью 348,7 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:255, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

5 106 469 5 107 000 

6 

Нежилое помещение, площадью 30,5 кв.м., кадастровый 

номер: 54:35:062110:250, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

553 649 554 000 

7 

Нежилое помещение, площадью 149,5 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:248, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

2 434 884 2 435 000 

8 

 

Нежилое помещение, площадью 1 593,6 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:256, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

20 825 678 20 826 000 

9 

Оборудование для смешивания ПВХ композиций 

(смесеприготовления) Henschel т.ч. станция загрузки 

сырья вручную, всасывающие весы и система подачи, 

взвешивание малых компонентов, центральная 

аспирация, доп. Подача материала – кассетный 

транспортер, подача драйбленда, загрузка для 

экструдера, электрическое управление, турбосмеситель 

Plazmec ТРМ 300 АС, Страна производитель Германия, 

Италия 

3 491 951 3 492 000 

10 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI 

KMD-2-50 KP двухшнековый, калибровочный стол, 

гусеничное тянущее устройство со встроенной пилой 

ASP-442-2DS-240, сбросной стол КТ-80, Страна 

производитель Германия 

1 259 358 1 259 000 
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№ 
п/п 

Объект оценки 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. не 
округленно без НДС 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. 
округленно без НДС 

11 

Оборудование «ПостЭкструзия», в т.ч. калибровочный 

стол KLN-600, гусеничное тянущее устройство RA-600, 

профильная пила, Страна производитель Германия 

642 277 642 000 

12 
Станок форматно-раскроечный LAZZARI TEMA-3200, 

Страна производитель Италия 
103 917 104 000 

13 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI 

KMD-75-26 P двухшнековый, калибровочный стол КТВ-6, 

гусеничное тянущее устройство со встроенной пилой 

ASP-442-2DS-240, сбросной стол, Страна производитель 

Германия 

1 259 358 1 259 000 

14 
Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*18, 

Страна производитель Германия 
88 449 88 000 

15 
Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*35, 

Страна производитель Германия 
88 449 88 000 

16 
Право аренды земельного участка, площадью 64 716 

кв.м., кадастровый номер: 54:35:062110:77 
47 311 398 47 311 000 

ИТОГО 191 357 547 191 356 000 

2.5 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, НА КОТОРЫХ ДОЛЖНА ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА 

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также 

установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки 

Объекта: 

1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с 

целями и задачами проведения оценки Объекта. 

2. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо 

скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговые величины стоимости Объекта. 

Оценщику не вменялся в обязанность поиск таких факторов. 

3. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и 

информацию, полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, 

изложенных в таких документах либо содержащихся в составе такой информации. 

4. Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за 

достоверные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу 

таких данных несут владельцы источников их получения. 

5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в 

отношении Объекта прав. 
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6. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям 

законодательства Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением 

случаев, если настоящим Отчетом установлено иное. 

7. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением 

случаев, если настоящим Отчетом установлено иное. 

8. Результаты определения стоимости Объекта являются профессиональным 

мнением Специалистов, в связи с чем, Оценщик не гарантирует, что настоящий Отчет будет 

использован в соответствии с целями и задачами проведения оценки Объекта. 

9. Расчеты в рамках проведения оценки Объекта осуществлялись Специалистами 

с использованием программы Microsoft Excel.  

11. Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения 

принадлежат Специалистам и действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений 

и пределов применения полученного результата проведения оценки Объекта. 

12. Оценка Объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к 

независимости оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности. 

 13.  Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась 

оценка Объекта, были собраны Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в 

связи, с чем обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего 

сведения доказательственного значения. 

14. Использование дополнительной информации не ведет к существенному 

изменению характеристик, использованных при проведении оценки Объекта оценки, а также 

не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта, поэтому 

информация считается достаточной.  

2.6  СТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА ОЦЕНКИ  

В рамках настоящего отчета при проведении оценки использовались стандарты и 

правила оценочной деятельности: 

1. Федеральные стандарты оценки: 
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- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 г. № 297;  

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298;  

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299;  

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

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611;  

- Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО 

№10)», утвержденный приказом Минэкономразвития РФ от 01 июня 2015г. №328 

2. «Свод стандартов и правил «Ассоциации «РОО»  2015», утвержден протоколом Совета 

РОО 07-Р от 23.12.2015 г. 

Применение ФСО обусловлено тем, что оценочная деятельность осуществляется на 

территории Российской Федерации и оценщик является членом саморегулируемой 

организации оценщиков («Ассоциации «РОО») и включен в реестр членов «Ассоциации 

«РОО». 

Используемые в настоящем Отчете стандарты «Ассоциации «РОО» не противоречат 

требованиям Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации» и Федеральным стандартам оценки, обязательными к применению 

при осуществлении оценочной деятельности. Применение стандартов РОО обусловлено тем, 

что стандарты более подробно описывают основные понятия, определения и методы, 

используемые Исполнителем при проведении оценочных работ. 

2.7 СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ  

Таблица 4. Сведения об Исполнителе 

Реквизит Значение 

1 2 

Полное наименование 
юридического лица: 

Общество с ограниченной ответственностью «РОЯЛ ЭДВАЙЗЕРС» 

ИНН/КПП 7729665944/772901001 

ОГРН 1107746840410 от 14.10.2010 

Банковские реквизиты 
БАНК  ПАО «Сбербанк», БИК 044525225, 

 К/С 30101810400000000225, Р/С 40702810738000164312 

Фактический адрес: 119571, г. Москва, Набережная Академика Туполева 15с2 
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Реквизит Значение 

Сведения об обязательном 
страховании ответственности 

юридического лица: 

Договор № 433-101096/19 от 27.12.2019 г., выдан СПАО «Ингосстрах», на 
сумму 5 000 000 (Пять миллионов) рублей срок действия с 01.01.2020 г. по 

31.12.2020 г. 

Сведения о независимости 
Исполнителя: 

Требования о независимости выполнено 

 

2.7 СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 5. Сведения об Оценщике 

Реквизит Значение 

1 2 

Оценщик  Гридина Ольга Александровна 

Документы об образовании, 
подтверждающие получение 
профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности: 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП 415112 (Оценка 
стоимости предприятия (бизнеса)) выдан Ставропольским 

государственным аграрным университетом 28.01.2003 года; 
Свидетельство о повышении квалификации, рег. № 12-366 (Оценочная 
деятельность), выдано ФГБОУ ВПО «Ставропольский государственный 

аграрный университет» 17 октября 2012 г. 

Квалификационный аттестат:  

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
№ 006934-1 от 26.03.2018 г. по направлению «Оценка недвижимости». 

Срок действия: до 26.03.2021 г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 

006935-2 от 26.03.2018 г. по направлению «Оценка недвижимости». Срок 
действия: до 26.03.2021 г. 

Сведения о членстве оценщика в 
саморегулируемой организации 

оценщиков : 

Действительный член СРО «Ассоциации «РОО», регистрационный № 
000083 от 09.07.2007 г. 

С 22 июля 2020 года Ассоциация «Русское общество оценщиков» (ИНН 
9701159733, ОГРН 1207700240813) является полным правопреемником 
имущественных и неимущественных прав, обязанностей и обязательств 
по ним реорганизованной Общероссийской общественной организации 

«Российское общество оценщиков» (ИНН 7708022445, ОГРН 
1027700149146). 

Местонахождение СРО оценщика: 107078, г. Москва, 1-ый Басманный пер., д.2а, стр.1 

Местонахождение Оценщика:  119571, г. Москва, Набережная Академика Туполева 15с2 

Почтовый адрес:  119571, г Москва, Набережная Академика Туполева 15с2 

Сведения об обязательном 
страховании ответственности 

оценщика: 

Профессиональная деятельность оценщика застрахована: 
в СПАО «Ресо-Гарантия». Полис страхования ответственности № 

922/1600871615 от 13.09.2019 г. Срок действия договора (полиса): с 
19.09.2019 г. по 18.09.2020 г. 

Лимит ответственности 30 000 000 рублей. 

Контакты оценщика 
119571, г. Москва, Набережная Академика Туполева 15с2 

 info@royaladvisers.ru 

Основание для выполнения 
оценщиком работ по оценке для 

Исполнителя 
Трудовой договор № 19/2 от 01.03.2018 г. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности  

С 2000 года 

Сведения о независимости 
Оценщика: 

Требования о независимости выполнено 

Копии выписки из реестра СРО и страховых полисов,  представлены в Приложении №3 

«Копии выписки из реестра СРО, полиса страхования ответственности». 
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2.8 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица 6. Сведения о Заказчике 

Реквизит Значение 

1 2 

Полное наименование 
юридического лица 

Общество с ограниченной ответственностью «Базис-Э», ИНН 
5404014985, КПП 540401001, юридический адрес: 630071, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1, оф. 43 

ОГРН и дата присвоения 1155476074962 присвоен 08.07.2015 г. 

Конкурсный управляющий Тажгулова Сауле Муратовна 

Сведения о членство в СРО Член СОЮЗа «СРО АУ «СТРАТЕГИЯ» 

Реквизиты СРО: 
ИНН СРО 3666101342, ОГРН СРО 1023601559035, адрес места 

нахождения: 123308, г. Москва, проспект Маршала Жукова, д.6, стр.1, 
номер в реестре СРО 0015 
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Объекта оценки (копии всех документов приведены в Приложении к настоящему Отчету об 

оценке): 

1) Договор об ипотеке нежилых помещений и права аренды земельного участка № ДИ2-ЦУ-

703730/2015/00037 от 14.12.2015 г. 

2) Дополнительное соглашение № 1 от 11.04.2016 г. 

3) Дополнительное соглашение № 2 от 08.08.2016 г. 

4) Дополнительное соглашение № 3 от 23.09.2016 г. 

5) Дополнительное соглашение № 4 от 16.01.2017 г. 

6) Дополнительное соглашение № 6 от 17.08.2017 г. 

7) Дополнительное соглашение № 7 от 31.01.2018 г. 

8) Дополнительное соглашение № 8 от 25.06.2018 г. 

9) Дополнительное соглашение № 9 от 07.09.2018 г. 

10) Дополнительное соглашение № 10 от 24.10.2018 г. 

11) Договор об ипотеке нежилых помещений и права аренды земельного участка № ДИ2-ЦУ-

703730/2015/00041 от 14.12.2015 г. 

12) Дополнительное соглашение № 1 от 11.04.2016 г. 

13) Дополнительное соглашение № 2 от 08.08.2016 г. 

14) Дополнительное соглашение № 3 от 23.09.2016 г. 

15) Дополнительное соглашение № 4 от 16.01.2017 г. 

16) Дополнительное соглашение № 5 от 17.08.2017 г. 

17) Дополнительное соглашение № 6 от 31.01.2018 г. 

18) Дополнительное соглашение № 7 от 25.06.2018 г. 

19) Дополнительное соглашение № 8 от 07.09.2018 г. 

20) Дополнительное соглашение № 9 от 24.10.2018 г. 

21) Договор об ипотеке нежилых помещений и права аренды земельного участка № ДИ2-ЦУ-

703730/2016/00061 от 23.09.2016 г. 

22) Дополнительное соглашение № 1 от 16.01.2017 г. 

23) Дополнительное соглашение № 2 от 22.06.2017 г. 

24) Дополнительное соглашение № 3 от 17.08.2017 г. 

25) Дополнительное соглашение № 4 от 31.01.2018 г. 

26) Дополнительное соглашение № 5 от 25.06.2018 г. 

27) Дополнительное соглашение № 6 от 07.09.2018 г. 

28) Дополнительное соглашение № 7 от 24.10.2018 г. 
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29) Договор залога оборудования № До33-ЦУ-703730/2015/00037 от 22.10.2015 г. 

30) Дополнительное соглашение № 1 от 11.04.2016 г. 

31) Дополнительное соглашение № 2 от 08.08.2016 г. 

32) Дополнительное соглашение № 3 от 23.09.2016 г. 

33) Дополнительное соглашение № 4 от 16.01.2017 г. 

34) Дополнительное соглашение № 5 от 22.06.2017 г. 

35) Дополнительное соглашение № 6 от 17.08.2017 г. 

36) Дополнительное соглашение № 7 от 31.01.2018 г. 

37) Дополнительное соглашение № 8 от 25.06.2018 г. 

38) Дополнительное соглашение № 9 от 07.09.2018 г. 

39) Дополнительное соглашение № 10 от 24.10.2018 г. 

40) Договор залога оборудования № До33-ЦУ-703730/2015/00041 от 22.10.2015 г. 

41) Дополнительное соглашение № 1 от 11.04.2016 г. 

42) Дополнительное соглашение № 2 от 08.08.2016 г. 

43) Дополнительное соглашение № 3 от 23.09.2016 г. 

44) Дополнительное соглашение № 4 от 16.01.2017 г. 

45) Дополнительное соглашение № 5 от 22.06.2017 г. 

46) Дополнительное соглашение № 5 от 17.08.2017 г. 

47) Дополнительное соглашение № 6 от 31.01.2018 г. 

48) Дополнительное соглашение № 7 от 25.06.2018 г. 

49) Дополнительное соглашение № 8 от 07.09.2018 г. 

50) Дополнительное соглашение № 9 от 24.10.2018 г. 

51) Письмо № 31/19/03665 от 11.04.2018 г.  

4.2. ПРАВОВОЕ ОПИСАНИЕ 

Таблица 8. Правовое описание 

Объект оценки Перечень данных Описание4 

Нежилое помещение, 
площадью 4116,3 кв.м., 

кадастровый номер: 
54:35:062110:252 

Имущественные права на 
объект оценки 

№ 54-54/001-54/011/018/2015-577/2 от 03.08.2015 г. 
(Собственность) 

Ограничения и 
обременения 

№ 54:35:062110:252-54/163/2020-1  от 27.07.2020 г. (Запрещение 
регистрации) 

№ 54-54/001-54/011/038/2015-276/1  от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54-54/001-54/011/038/2015-267/1  от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54-54/001-54/001/595/2016-367/1  от 17.10.2016 г. (Ипотека) 

Нежилое помещение, 
площадью 3731,2 кв.м., 

Имущественные права на 
объект оценки 

№ 54-54/001-54/011/019/2015-655/2 от 03.08.2015 г. 
(Собственность) 

                                                      
4 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 
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Объект оценки Перечень данных Описание4 

кадастровый номер: 
54:35:062110:253 

Ограничения и 
обременения 

№ 54-54/001-54/011/038/2015-277/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54/011/038/2015-268/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 

№ 54-54/001-54/001/595/2016-368/1 от 17.10.2016 г. (Залог в 
силу закона) 

№ 54:35:062110:253-54/163/2020-1 от 27.07.2020 г. (Запрещение 
регистрации) 

Нежилое помещение, 
площадью 673,1 кв.м., 
кадастровый номер: 

54:35:062110:249 

Имущественные права на 
объект оценки 

№ 54-54/001-54/011/019/2015-656/2 от 03.08.2015 г. 
(Собственность) 

Ограничения и 
обременения 

№ 54:35:062110:249-54/163/2020-1 от 27.07.2020 г. (Запрещение 
регистрации) 

№ 54/011/038/2015-269/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54-54/001-54/011/038/2015-278/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54-54/001-54/001/595/2016-369/1 от 17.10.2016 г. (Ипотека) 

Нежилое помещение, 
площадью 111,4 кв.м., 
кадастровый номер: 

54:35:062110:254 

Имущественные права на 
объект оценки 

№ 54-54/001-54/011/019/2015-657/2 от 03.08.2015 г. 
(Собственность) 

Ограничения и 
обременения 

№ 54-54/001-54/011/038/2015-279/1 от 30.12.2015 г. (Залог в 
силу закона) 

№ 54/011/038/2015-270/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54-54/001-54/001/595/2016-370/1 от 17.10.2016 г. (Ипотека) 

№ 54:35:062110:254-54/163/2020-1 от 27.07.2020 г. (Запрещение 
регистра 

Нежилое помещение, 
площадью 348,7 кв.м., 
кадастровый номер: 

54:35:062110:255 

Имущественные права на 
объект оценки 

№ 54-54/001-54/011/019/2015-658/2 от 03.08.2015 г. 
(Собственность) 

Ограничения и 
обременения 

№ 54/011/038/2015-271/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54-54/001-54/011/038/2015-280/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54-54/001-54/001/595/2016-371/1 от 17.10.2016 г. (Ипотека) 

№ 54:35:062110:255-54/001/2019-2 от 30.09.2019  (Арест) 
№ 54:35:062110:255-54/163/2020-3 от 27.07.2020 г. (Запрещение 

регистрации) 

Нежилое помещение, 
площадью 30,5 кв.м., 
кадастровый номер: 

54:35:062110:250 

Имущественные права на 
объект оценки 

№ 54-54/001-54/011/018/2015-576/2 от 03.08.2015 г. 
(Собственность) 

Ограничения и 
обременения 

№ 54/011/038/2015-272/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54-54/001-54/011/038/2015-281/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54-54/001-54/001/595/2016-372/1 от 17.10.2016 г. (Ипотека) 

№ 54:35:062110:250-54/163/2020-1 от 27.07.2020 г. (Запрещение 
регистрации) 

Нежилое помещение, 
площадью 149,5 кв.м., 
кадастровый номер: 

54:35:062110:248 

Имущественные права на 
объект оценки 

№ 54-54/001-54/011/018/2015-575/2 от 03.08.2015 г. 
(Собственность) 

Ограничения и 
обременения 

№ 54-54/001-54/011/038/2015-282/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54/011/038/2015-273/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 

№ 54-54/001-54/001/595/2016-373/1 от 17.10.2016 г. (Ипотека) 
№ 54:35:062110:248-54/163/2020-1 от 27.07.2020 г. (Запрещение 

регистрации) 

Нежилое помещение, 
площадью 1593,6 кв.м., 

кадастровый номер: 
54:35:062110:256 

Имущественные права на 
объект оценки 

№ 54-54/001-54/011/018/2015-578/2 от 03.08.2015 г. 
(Собственность) 

Ограничения и 
обременения 

№ 54-54/001-54/011/038/2015-283/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 
№ 54/011/038/2015-274/1 от 30.12.2015 г. (Ипотека) 

№ 54-54/001-54/001/595/2016-374/1 от 17.10.2016 г. (Ипотека) 
№ 54:35:062110:256-54/163/2020-1 от 27.07.2020 г. (Запрещение 

регистрации) 

Земельный участок, 
площадью 64 716 кв.м., 

кадастровый номер: 
54:35:062110:77 

Имущественные права на 
объект оценки 

№ 54-54-01/145/2009-665  от 13.05.2009  (аренда) 

Ограничения и 
обременения 

№ 54-54-01/124/2010-373  от 11.03.2010  (в силу договора) 
№ 54-54/001-54/011/038/2015-275/1  от 30.12.2015  (в силу 

договора) 
№ 54-54/001-54/011/038/2015-284/1  от 30.12.2015  (в силу 

договора) 
№ 54-54/001-54/001/595/2016-375/1  от 17.10.2016  (в силу 

договора) 
№ 54-54-01/719/2010-369  от 21.01.2011  (в силу договора) 
№ 54-54-01/498/2011-396  от 07.09.2011  (в силу договора) 

Движимое имущество 
Имущественные права на 

объект оценки 
Право собственности 
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Объект оценки Перечень данных Описание4 

Ограничения и 
обременения 

Залог 

4.3. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

  Недвижимость представляет собой производственную базу и  имеет следующие 

характеристики, представленные в таблице. 

Таблица 9. Характеристика  нежилого помещения, кадастровый № 54:35:062110:252 

Наименование Показатель 

Функциональное 
назначение 

Нежилое помещение производственно-складского назначения 

Кадастровый (или 
условный)  номер 

54:35:062110:252 

Местоположение Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

22 679 619,27 

Этаж расположения 1 

Общая площадь по 
внутреннему 
обмеру, кв.м. 

4 116,3 

Материал наружных 
ограждений (стен) 

Капитальный 

Коммуникации Электричество, отопление 

Состояние Удовлетворительное 
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Данные Росреестра 5 

 

 

  

                                                      
5 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 
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Таблица 10. Характеристика  нежилого помещения, кадастровый № 54:35:062110:253 

Наименование Показатель 

Функциональное 
назначение 

Нежилое помещение производственно-складского назначения 

Кадастровый (или 
условный)  номер 

54:35:062110:253 

Местоположение Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

20 557 829,95 

Этаж расположения 1 

Общая площадь по 
внутреннему 
обмеру, кв.м. 

3 731,2 

Материал наружных 
ограждений (стен) 

Капитальный 

Коммуникации Электричество, отопление 

Состояние Удовлетворительное 

Данные Росреестра 6 

 

 

  

                                                      
6 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 



 

 

29 

Таблица 11. Характеристика  нежилого помещения, кадастровый № 54:35:062110:249 

Наименование Показатель 

Функциональное 
назначение 

Нежилое помещение производственно-складского назначения 

Кадастровый (или 
условный)  номер 

54:35:062110:249 

Местоположение Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

3 708 585,8 

Этаж расположения 1 

Общая площадь по 
внутреннему 
обмеру, кв.м. 

673,1 

Материал наружных 
ограждений (стен) 

Капитальный 

Коммуникации Электричество, отопление 

Состояние Удовлетворительное 

Данные Росреестра 7 

 

 

  

                                                      
7 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 
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Таблица 12. Характеристика  нежилого помещения, кадастровый № 54:35:062110:254 

Наименование Показатель 

Функциональное 
назначение 

Нежилое помещение производственно-складского назначения 

Кадастровый (или 
условный)  номер 

54:35:062110:254 

Местоположение Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

613 781,69 

Этаж расположения 1 

Общая площадь по 
внутреннему 
обмеру, кв.м. 

111,4 

Материал наружных 
ограждений (стен) 

Капитальный 

Коммуникации Электричество, отопление 

Состояние Удовлетворительное 

Данные Росреестра 8 

 

 

  

                                                      
8 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 
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Таблица 13. Характеристика  нежилого помещения, кадастровый № 54:35:062110:255 

Наименование Показатель 

Функциональное 
назначение 

Нежилое помещение производственно-складского назначения 

Кадастровый (или 
условный)  номер 

54:35:062110:255 

Местоположение Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

1 921 235,88 

Этаж расположения 1 

Общая площадь по 
внутреннему 
обмеру, кв.м. 

348,7 

Материал наружных 
ограждений (стен) 

Капитальный 

Коммуникации Электричество, отопление 

Состояние Удовлетворительное 

Данные Росреестра 9 

 

 

  

                                                      
9 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 
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Таблица 14. Характеристика  нежилого помещения, кадастровый № 54:35:062110:250 

Наименование Показатель 

Функциональное 
назначение 

Нежилое помещение производственно-складского назначения 

Кадастровый (или 
условный)  номер 

54:35:062110:250 

Местоположение Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

168 046,16 

Этаж расположения 1 

Общая площадь по 
внутреннему 
обмеру, кв.м. 

30,5 

Материал наружных 
ограждений (стен) 

Капитальный 

Коммуникации Электричество, отопление 

Состояние Удовлетворительное 

Данные Росреестра 
10 

 

 

  

                                                      
10 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 
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Таблица 15. Характеристика  нежилого помещения, кадастровый № 54:35:062110:248 

Наименование Показатель 

Функциональное 
назначение 

Нежилое помещение производственно-складского назначения 

Кадастровый (или 
условный)  номер 

54:35:062110:248 

Местоположение Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

823 701,65 

Этаж расположения 1 

Общая площадь по 
внутреннему 
обмеру, кв.м. 

149,5 

Материал наружных 
ограждений (стен) 

Капитальный 

Коммуникации Электричество, отопление 

Состояние Удовлетворительное 

Данные Росреестра 
11 

 

 

  

                                                      
11 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 
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Таблица 16. Характеристика  нежилого помещения, кадастровый № 54:35:062110:256 

Наименование Показатель 

Функциональное 
назначение 

Нежилое помещение производственно-складского назначения 

Кадастровый (или 
условный)  номер 

54:35:062110:256 

Местоположение Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Кадастровая 
стоимость, руб. 

8 780 273,86 

Этаж расположения 1 

Общая площадь по 
внутреннему 
обмеру, кв.м. 

1 593,6 

Материал наружных 
ограждений (стен) 

Капитальный 

Коммуникации Электричество, отопление 

Состояние Удовлетворительное 

Данные Росреестра 
12 

 

 

  

                                                      
12 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 
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Таблица 17. Характеристика  земельного участка, кадастровый № 54:35:062110:77 

Наименование Показатель 

Адрес  обл. Новосибирская, г. Новосибирск, ул. Станционная, 60/1 

Кадастровый номер 54:35:062110:77 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное 
использование 

Для размещения промышленных объектов 

По документу Эксплуатация производственной площадки 

Кадастровая 
стоимость участка, 

руб. 
121 123 759,92 

Площадь, м2 64 716 

Данные Росреестра 
13 

 

  

                                                      
13 Портал Росреестр (источник: https://rosreestr.ru/) 
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Промышленные смесители ПВХ – высокотехнологичное оборудование, используемое 

для смешивания сыпучих и порошковых полимерных материалов с различными красителями 

и добавками. К другим функциям смесителей относится смачивание, измельчение 

(диспергирование) и последующее гранулирование полимерного сырья. 

Подобное оборудование востребовано в промышленном производстве изделий из 

полимеров. Миксеры ПВХ применяются для изготовления панелей, профилей дверей и окон, 

напольных покрытий, гидроизоляции и т.д. Учитывая высокие темпы развития рынка, 

постоянно растущий спрос на полимерную продукцию российского производства, 

приобретение смесителей ПВХ представляет собой прибыльное вложение средств. 

Латинское слово «extrusio» в переводе на русский язык означает выдавливание или 

выталкивание. Экструзионная линия непрерывно работает по принципу проталкивания 

вязкого материала или полимера через формующее отверстие поршневого, дискового или 

червячного экструдера. Геометрическая форма канала определяет профиль 

изготавливаемого изделия. Экструзионные линии широко используют в машиностроении, 

сельском хозяйстве, строительстве, пищевой и химической промышленностях, а также для 

изготовления комбикорма и твердого топлива. 

Станок форматно-раскроечный Lazzari TEMA 3200 предназначен для чистового 

раскроя щитов из массивной древесины, ДСП, ДВП, МДФ с различными покрытиями. 

Оборудован подрезным узлом с приводом от отдельного электродвигателя. 

Таблица 18. Характеристика  Lazzari TEMA 3200 

Наименование Показатель 

Наибольшая длина пропила с подрезной пилой, мм 3130 

Размер подвижной каретки, мм 330х3200 

Ширина реза между пилой и упорной линейкой, мм 1250 

Максимальный диаметр пилы / посадка, мм 315/30 

Диаметр подрезной пилы/посадка, мм 120/20 

Угол наклона пилы, град. 0-45 

Рекомендуемый диаметр основной /подрезной пил, мм 300/120 

Частота вращения пилы, об/мин 2800/4000/5600 

Размер аспирационного патрубка (2 шт.), мм 80/120 

Необходимая производительность вытяжного 
устройства, не менее, м3/ч 

1800 

Мощность двигателя основной пилы, кВт 4 

Мощность двигателя подрезной пилы, кВт 0,75 

Габаритные (транспортные) размеры, мм 3440х1100х1000 

Вес, кг 620 
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Ниже представлены фотографии объектов оценки: 
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4.4. ИЗНОС И УСТАРЕВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Помещения находятся в удовлетворительном состоянии. Объемно-планировочные и 

конструктивные решения соответствуют предполагаемому использованию. 

Конструктивные элементы объекта, имеют признаки удовлетворительного состояния. 

(Методика определения физического износа гражданских зданий, утверждена приказом по 

Министерству коммунального хозяйств РСФСР  27 октября 1970г. № 404.) При 

удовлетворительном состоянии износ составляет 21-40%. Эксплуатация конструктивных 

элементов оцениваемых зданий возможна без проведения ремонтных работ. 

Функциональный износ, или функциональное устаревание, объекта заключается в том, 

что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной 

полезности. Такой вид износа проявляется в устаревшей архитектуре здания, в неудобствах 

его планировки, инженерном обеспечении, т.е. отсталостью в области научно-технического 

прогресса архитектуры, строительства и процесса технологии получения готовой продукции.   

Признаки функционального устаревания Оценщиком не выявлены. 

Внешний износ – это снижение стоимости зданий вследствие негативного изменения     

внешней среды, обусловленное либо экономическими, политическими или другими 

факторами. Внешний износ в основном неустраним. Внешний износ вызывается факторами, 

внешними по отношению к объекту недвижимости, и относится как к земельному участку, так 

и к некоторым улучшениям. Месторасположение объекта оценки соответствует  его 

функциональному назначению. Транспортная доступность хорошая. Таким образом, 

признаки внешнего износа по отношению к объекту оценки не выявлены. 

Для объектов движимого имущества данные по износу приведены в п. 11, 12 Отчета. 
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4.5. ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объекты оценки на момент оценки используются по назначению:  объекты 

недвижимого имущества – в качестве производственно-складских объектов, объекты 

движимого имущества – в качестве оборудования. 

4.6. АНАЛИЗ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объекты оценки расположены по адресу: Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1. 

Новосибирская область14 образована 28 сентября 1937 года, входит в состав Сибирского 

федерального округа. Территория – 177 756 км2 (1,04% территории РФ). Максимальная 

протяжённость территории с севера на юг 440 км и с запада на восток – 640 км. Новосибирская 

область находится на юго-востоке Западно-Сибирской равнины. Область граничит на севере с 

Томской областью, на юго-западе – с Казахстаном, на западе – с Омской областью, на юге – с 

Алтайским краем, на востоке – с Кемеровской областью. 

Административно-территориальное деление региона составляют 5 городских округов, 

30 муниципальных районов и 455 поселений. Административный центр Новосибирской 

области – город Новосибирск – является также административным центром Сибирского 

федерального округа, расположен на берегах реки Обь. Новосибирск основан в 1894 году, 

статус города получил в 1903 году, и до 1926 года он назывался Новониколаевском. Это один 

из самых крупных городов Сибири – третий по численности населения город в России. 

Новосибирская область расположена в самом центре Евразии, вдалеке от морей и 

океанов, поэтому климат здесь континентальный. Город Новосибирск находится на широте с 

такими городами, как Москва, Копенгаген, Гамбург, но количество солнечных дней здесь 

примерно на 20 процентов больше, чем на соответствующей широте Европы. 

 Основные конкурентные преимущества региона: 

 РАЗВИТЫЙ РЫНОК И ДИНАМИЧНО РАСТУЩИЙ СПРОС 

Новосибирская область – ключевой регион Сибири. Население региона 2,8 млн человек. 

В радиусе 700 км проживает 13 млн человек - почти половина населения Сибири и Дальнего 

Востока. Новосибирск - третий по численности в России и крупнейший мегаполис страны за 

                                                      
14 https://www.nso.ru/page/2264 
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Уралом. Благоприятная социально-экономическая ситуация, современная социальная 

инфраструктура и широкие возможности для самореализации делают Новосибирскую 

область центром притяжения экономически активных граждан. К нам едут из других регионов 

Сибири и стран ближнего зарубежья, чтобы строить здесь свое будущее. 

 ДИВЕРСИФИЦИРОВАННАЯ ЭКОНОМИКА 

Структура экономики Новосибирской области – нетипичная для Сибири. Она 

характеризуется высокой степенью диверсификации и значительным инновационным 

потенциалом. Локомотивами экономического роста региона являются основанное на 

высокотехнологичных разработках промышленное производство, строительная отрасль и 

рынок недвижимости, наука, транспорт, коммуникации и информационные технологии, 

торговля. 

 КРУПНЕЙШИЙ ТРАНСПОРТНЫЙ И ЛОГИСТИЧЕСКИЙ ХАБ 

Новосибирская область - крупнейший транспортный узел восточной части России. Здесь 

пересекаются крупнейшие железнодорожные, автомобильные, авиационные и речные 

маршруты. Новосибирск связывает Сибирь, Дальний Восток и Среднюю Азию с европейскими 

регионами России. Международный аэропорт Новосибирск (Толмачёво) – крупнейший за 

Уралом транзитный авиаузел на важнейших направлениях между Европой и Азией. 

 КРУПНЕЙШИЙ НАУЧНО-ОБРАЗОВАТЕЛЬНЫЙ И ИННОВАЦИОННЫЙ ЦЕНТР 

Новосибирск – научный и образовательный центр мирового уровня. Концентрация 

научных кадров в Новосибирске в 1,5 раза превышает общероссийский показатель. Создание 

Сибирского отделения Академии наук – крупнейшего научного центра на востоке России – 

позволило сформировать производственную и научную базу, благодаря которой научно-

технологический комплекс Новосибирска является третьим по масштабам в России. В 

Новосибирской области работают 70 отраслевых научно-исследовательских институтов, 

более 100 крупных и 1700 малых предприятий, связанных с технико-внедренческой 

деятельностью. Государственный научный центр вирусологии и биотехнологии «Вектор» - 

один из крупнейших вирусологических и биотехнологических центров России. 

На территории Новосибирской области осуществляют образовательную деятельность 22 

образовательные организации высшего образования и филиала, в которых ведется 

подготовка более 96,0 тыс. человек более чем по 500 направлениям и специальностям. Всего 

в 2019 году на первый курс очной формы обучения в вузы региона принято 20,6 тыс. студентов. 
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Численность профессорско-преподавательского состава в вузах составляет более 5,7 тыс. 

человек, из них более 2,8 тыс. кандидатов наук и 770 докторов наук. 

КРУПНЫЙ АГРОПРОМЫШЛЕННЫЙ КОМПЛЕКС 

Новосибирская область входит в десятку крупнейших производителей 

сельскохозяйственных товаров России. Область полностью обеспечивает себя фуражным 

зерном и семенным материалом. Животноводство области специализируется на разведении 

крупного рогатого скота молочно-мясных пород, свиноводстве, птицеводстве. 

Производственные мощности предприятий агропромышленного комплекса позволяют не 

только обеспечивать внутренние потребности области, но и экспортировать за ее пределы 

около 22% молока и молокопродуктов, 29% мяса и мясопродуктов, 38% произведенного в 

области зерна и зернопродуктов. 

Город Новосибирск 15   образован в 1893 году. Расположен в юго-восточной части 

Западно-Сибирской равнины на Приобском плато, примыкающем к долине реки Обь, рядом 

с водохранилищем, образованным плотиной Новосибирской ГЭС, на пересечении лесной и 

лесостепной природных зон.. 

                                                      
15 https://www.nso.ru/page/2696 
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Новосибирск имеет статус городского округа (самое крупное по численности населения 

муниципальное образование в Российской Федерации), является административным 

центром Новосибирской области и Сибирского федерального округа. 

Новосибирск - третий по численности населения (уступает только Москве и Санкт-

Петербургу) и тринадцатый по занимаемой площади город России. Постоянное население на 

1 января 2019 года – 1618039 человек (58 % населения Новосибирской области).  

Современный Новосибирск - это деловой, торгово-финансовый, научно-

промышленный, транспортно-логистический и культурный центр Азиатской части России.  

Город разделен на восемь административных территорий - Дзержинский, Кировский, 

Калининский, Ленинский, Октябрьский, Первомайский, Советский районы и Центральный 

округ. С 1 января 2013 года произошла реорганизация администраций Железнодорожного, 

Заельцовского и Центрального районов в форме их слияния в единый Центральный округ. 

Самым крупным из них по численности населения является Ленинский район – более 300,0 

тыс. человек (около 20 % численности населения города); по занимаемой площади – 

Советский район (89,2 кв. км). 

Основными отраслями экономики города являются: промышленность, строительство, 

транспорт, связь, торговля и услуги (в том числе финансовый сектор), наука и научное 

обслуживание. В городе осуществляют деятельность более 95 тыс. юридических лиц и 53 тыс. 

индивидуальных предпринимателей. 

В экономике города занято более 808 тыс. человек, из них около 50 % работают на 

крупных и средних предприятиях и организациях города, более 31 % - на малых 

предприятиях. 

Основу производственного комплекса города составляют более 260 крупных и средних 

промышленных предприятий, которые производят 55 % областного выпуска промышленной 

продукции и услуг. Ведущими видами деятельности в промышленном производстве города 

являются обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха 

(19,4 %), производство пищевых продуктов (включая напитки) и табака (14,6 %), производство 

прочих транспортных средств и оборудования (10,9 %), металлургическое производство и 

производство готовых металлических изделий (10,9 %), производство компьютеров, 

электронных и оптических изделий (9,6 %). 
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Новосибирск — крупнейший транспортный узел Сибири: через него проходят 

Транссибирская магистраль, железные и шоссейные дороги, связывая Сибирь, Дальний 

Восток и Среднюю Азию с европейскими регионами России. В Новосибирске расположено 

управление Западно-Сибирской железной дороги. В городе 4 железнодорожных вокзала, из 

них вокзал «Новосибирск-Главный» - крупнейший за Уралом. Человеческие и торговые потоки 

в значительной степени способствуют развитию города. 

По объёму грузоперевозок и торговли Новосибирск как оптово-распределительный 

центр является одним из крупнейших в России. 

Новосибирск связан авиационными линиями с более чем 100 городами России и мира. 

В пределах городской агломерации расположен один из крупнейших в стране и самый 

крупный в Сибири аэропорт «Толмачево». 

Через Новосибирск проходят две автодороги федерального значения: М-51 «Байкал» (от 

Челябинска через Омск, Кемерово, Красноярск до Читы с выходом на федеральную трассу 

«Амур» от Читы до Хабаровска) и М-52 «Чуйский тракт» (через Бийск к границе с Монголией). 

Новосибирск является также речным портом. Пересечение водных и наземных путей 

стало дополнительным фактором его роста. Навигация на Оби состоит из перевозки 

транзитных грузов на дальние расстояния, местных пассажирских перевозок и добычи песка. 

Действуют туристические речные маршруты до Томска и по Обскому морю до Завьялово. 

Новосибирск – научный и образовательный центр России. Всемирную известность 

Новосибирску принес Новосибирский Академгородок (Новосибирский научный центр 

Сибирского отделения Российской академии наук), на территории которого расположены 

десятки научно-исследовательских институтов, Новосибирский национальный 

исследовательский государственный университет (НГУ), Специализированный учебно-

научный центр НГУ, Высший колледж Информатики НГУ. Рядом с Академгородком 

расположены институты отделения медицинских наук РАН. Недалеко от Новосибирска, в 

наукограде Кольцово находится Государственный научный центр вирусологии и 

биотехнологии «Вектор». В поселке Краснообск расположен Сибирский федеральный 

научный центр агробиотехнологий РАН (СФНЦА РАН). 

Город Новосибирск – один из крупнейших образовательных центров России. В городе 

функционируют 213 общеобразовательных учреждений (176,9 тыс. учащихся), 244 
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дошкольные образовательные организации (86,2 тыс. детей), 44 учреждения 

дополнительного образования (более 100 тыс. обучающихся и воспитанников). 

Новосибирск – признанный культурный центр России. Достопримечательностями 

Новосибирска являются 8 профессиональных театров, среди которых наиболее известными 

считаются: крупнейший в стране Новосибирский государственный академический театр 

оперы и балета – историко-архитектурный символ и визитная карточка не только 

Новосибирска, но и Сибири и России в целом, академический театр «Красный факел», 

академический молодежный театр «Глобус», городской драматический театр под 

руководством Сергея Афанасьева. 

В городе насчитывается 1638 спортивных сооружений, среди которых биатлонный 

комплекс, Дворец спорта «Сибирь», 9 стадионов, 42 плавательных бассейна, 28 лыжных баз. 

В городе около 1400 организаций проводят физкультурно-оздоровительную работу с 

населением, охвачено около 484 тысяч человек. 

В городе Новосибирске сформирована развитая туристская инфраструктура, 

включающая современные средства размещения и организации общественного питания. На 

территории города Новосибирска развиты следующие виды туризма: рекреационный 

(оздоровительный), культурно-познавательный (экскурсионный), деловой (бизнес-туризм, 

конгресс-туризм), спортивный, медицинский, активный (транспортный) туризм.  

Объекты оценки расположены по адресу: Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1. 
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финансовой системы, структурные изменения экономики и инвестиционные условия, 

основные внешние и внутренние политические и экономические события, прямо или 

косвенно влияющие на доходы и накопления населения, а значит, на рынок недвижимости. 

Положение России в мире 

Сегодняшнее политическое и социально-экономическое положение России 

характеризуется следующими фактами и событиями: 

Россия занимает самую значительную долю крупнейшего материка - Евразии, граничит 

по суше с 14 государствами и омывается водами тринадцати морей мирового океана, имея 

транспортные выходы в любую страну мира. 

Россия обладает самой большой территорией и самыми крупными запасами природных 

ресурсов. Страна лидирует среди всех стран мира по количеству запасов природного газа и 

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

золота, второе - по редкоземельным минералам. Это обуславливает высокие перспективы 

экономического развития страны и благосостояния российского народа. 

Современная Россия унаследовала от СССР высокоразвитую энергетическую систему 

(электростанции и месторождения нефтегазового сектора, магистральные, 

распределительные сети и трубопроводы), тяжёлую и машиностроительную индустрию, 

оборонную промышленность и ракетостроение, сильнейший научный потенциал, одну из 

лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее образование, системное 

здравоохранение и систему социального обеспечения. В результате сегодня Россия, как 

правопреемница СССР, играет ведущую военно-политическую роль в мире, являясь одним из 

пяти основных членов Совета безопасности ООН (наряду с Индией, Китаем, США и Францией) 

и имея второй в мире по мощности, после США, военный потенциал.  

Отношения частной собственности и стремление частного лица к прибыли, сложившиеся 

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

капиталистического общества (коррупция в государстве, социальное расслоение общества), 

легли в основу стимулирования труда, свободного рыночного ценообразования, 

предпринимательской активности, конкуренции, развития технологий с целью 

удовлетворения потребительского спроса, создания товарного многообразия, повышения 

качества и потребительских свойств товаров. Частная собственность особенно актуальна и 

эффективна на потребительском рынке, где огромному числу потребителей (населению) 
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требуются всевозможные товары с самыми различными свойствами. Государственная (и 

муниципальная) собственность сохраняются в производстве и обмене объектами и товарами, 

имеющими оборонное значение, а также предназначенные для экономической безопасности 

страны.          Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции 

созданы механизмы и органы государственного регулирования и контроля, эффективность 

которых совершенствуется по мере развития рынка и развития общественных отношений. 

Свободный рынок стабилизировал спрос и предложение как по продуктам питания и 

бытовым товарам, так и по продукции производственного назначения. Рыночные принципы 

заставляют частные и государственные предприятия работать прибыльно, освобождая 

экономику (и во многом - государство) от убыточных и неэффективных предприятий. 

Рыночные условия привели к росту производства востребованных обществом отраслей 

экономики, росту качества и конкурентоспособности российских товаров.  

В течение последних двадцати лет вместе с ростом экономики развивались 

международная кооперация и специализация России, как крупнейшего мирового экспортёра 

энергетических ресурсов (природный газ, нефть, электроэнергия), металлов, продукции 

оборонной промышленности, а также программного обеспечения, экологически чистой 

сельскохозяйственной продукции. Благодаря этому накапливались золотовалютные резервы 

(с 12,5 млрд.долл.США на 31.12.1999 до 567,8 млрд.долл.США на 19.06.2020 года). Госбюджет 

стал профицитным, что позволило сбалансировать бюджетную сферу, принимать и исполнять 

социальные программы и программы инфраструктурного развития страны, укрепить 

обороноспособность страны. В этот же период в страну импортируются современные 

средства производства (оборудование, станки, сельскохозяйственная техника, транспортные 

средства, строительные и сельскохозяйственные машины и их комплектующие) и товары 

потребления широкого ассортимента, что позволило удовлетворить внутренний спрос в 

высокотехнологичной продукции лучших мировых производителей и потребительских 

товарах лучших мировых брэндов.  

      Экономические успехи и укрепление государственных структур позволили вести 

самостоятельную внутреннюю и внешнюю политику в интересах страны и российского 

народа, что было встречено США как стремление подорвать их (США) мировое экономическое 

и политическое лидерство, сложившееся с 90-х годов 20-го столетия после распада СССР.  

Конец 2019 года «увенчался» появлением и быстрым распространением по всему миру 

новой коронавирусной инфекции COVID-19. Это повлекло введение по всему миру, включая 
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Россию, карантинных мер, остановку работы большинства предприятий сферы обслуживания 

и грозило значительной деградацией и изменением структуры мировой экономики. Влияние 

пандемии сократило спрос на все товары и обрушило многие рынки по всему миру. Резко 

возросла безработица, наблюдается волна банкротств, возросла экономическая 

нестабильность и социальная напряжённость. В крупнейшей экономике мира - США, 

имеющих дефицит бюджета на 01.01.2020 году в размере 28,3% от всех доходов и госдолг 26.5 

трлн. долл. (107% к ВВП), на фоне небывалого политического противостояния двух партий 

резко обострились расовые проблемы и вопросы социального неравенства.  

С начала мая наблюдается восстановление экономики Китая и постепенное снятие 

карантинных мер в странах Европы. Начало восстановления мировой экономики 

подтверждается ростом спроса на нефть (цены фьючерсов возросли с 19 (21.04.20) до 44,45 

(04.08.20) долл.США/барр). В России также поэтапно снимаются ограничительные меры, 

связанные с COVID-19. С целью минимизации потерь экономики и ущерба населению 

правительство РФ за счёт государственного бюджета осуществляет «адресные» меры 

поддержки населения и бизнеса (налоговые, кредитные, прямые выплаты).  

Указом Президента РФ определены главные цели развития Российской Федерации на 

период до 2030 года: 

- сохранение населения, здоровье и благополучие людей; 

- возможности для самореализации и развития талантов; 

- комфортная и безопасная среда для жизни; 

- достойный, эффективный труд и успешное предпринимательство; 

- цифровая трансформация. 

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

улучшение жилищных условий не менее 5 млн семей ежегодно и увеличение объёма 

жилищного строительства не менее чем до 120 млн кв. метров в год, улучшение качества 

городской среды, существенное улучшение качества дорожной сети. 
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Таблица 19. Основные экономические показатели России  (в сопоставимых ценах, 

данные периодически уточняются) 

 
Январь-июнь 2020 г. 

Млрд.руб. +/- % г/г 

Валовой внутренний продукт (1 квартал 2020) 25 317,7 +1,6 

Инвестиции в основной капитал (1 квартал 2020) 2 889,3 +1,2 

Реальные располагаемые денежные доходы  -3,7 

Индекс промышленного производства   -3,5 

Продукция сельского хозяйства  1 658,0 +3,0 

Строительство (объем СМР) 3 720,1 -0,5 

Введено в экспл. Общей площади всех видов зданий, тыс кв.м. 47 970,2 -5,8 

в т.ч. жилого назначения, тыс.кв.м. 36 973,6 -7,2 

Грузооборот транспорта, млрд т-км 2 655,6 -6,0 

в том числе, железнодорожного транспорта 1 238,3 -5,3 

Оборот розничной торговли  15 177,0 -6,4 

Оборот общественного питания 598,8 -23,9 

Объем платных услуг населению, млрд рублей 4 120,4   

Внешнеторговый оборот (январь-май г/г), млрд.долл США 224,01 -16,8 

в том числе: экспорт товаров 133,02 -22,5 

импорт товаров 90,99 -6,8 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций 
за май: 

  

номинальная, рублей  +6,2 

реальная   +3,4 

Реальные располагаемые денежные доходы  -3,7 

Общая численность безработных (в возрасте 15 лет и старше), млн человек 4,6 (6,2%)  

Ключевая ставка с 27.07.2020г.  4,25%  

Инфляция по итогам июня 2020 года (г/г)  +3,2 

Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов 
малого предпринимательства, кредитных организаций, государственных 
(муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в 
действующих ценах за январь-мае 2020г., млрд руб. 

3246,0 -51,9 

Просроченная кредиторская задолженность на конец мая 2020 г. 
4 799,3 

(4,0% от общей 
задолж) 

+14,7 

Средства юридических лиц на счетах в банках (депозиты и остатки на р/сч) 
на 01.07.2020г., трлн руб., к 01.01.2020 

30,2 +7,3 

Средства физических лиц на счетах в банках (депозиты и остатки на сч) на 
01.07.2020г, трлн руб.,  к 01.01.2020 

31,7 +3,9 

Кредиты нефинансовым организациям на 1.07.2020 г., трлн руб.,  
к 01.01.2020 

34,6 +5,8 

Кредиты физическим лицам на 1.07.2020 г., трлн. руб., к 01.01.2020 18,4 +4,0 

Исполнение консолидированного бюджета РФ январь-июнь, млрд руб./% 
исполнения,   в т.ч доходы 

9 091,48/44,6%   

расходы 10 044,66/51,5%   

Золотовалютные резервы на 31.07.2020 591,8 +14,5 

Выводы и перспективы российской экономики 

Анализ прибыльности отраслей за 2019 год показывает, что прибыльными и 

рентабельными являлись в основном добывающие отрасли, металлургия, производство 

энергии и (незначительно) некоторые виды промышленных отраслей и сельское хозяйство. 

Большинство компаний других отраслей были низкорентабельны либо убыточны, что 
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отражалось в стагнации экономики. С конца 2019 года и, особенно, в 1 квартале 2020 года на 

фоне стабильно низкого спроса на продукцию ухудшилось финансовое положение, 

увеличилась закредитованность значительного числа производящих компаний и снизились 

до минимума объемы инвестиций. В таких условиях прекращение в 

противоэпидемиологических целях и медленное восстановление работы предприятий ведёт 

к массовому разорению малого и среднего бизнеса, падению доходов большинства 

населения и социальным проблемам.  

Решения руководства страны, принятые для снижения налоговой нагрузки на бизнес и 

льготного кредитования, а также меры по финансовой поддержке населения, 

стимулированию спроса и деловой активности бизнеса призваны снизить отрицательное 

влияние карантинных мероприятий на экономику. 

Распространение коронавируса по всему миру и связанные с этим приостановка или 

прекращение работы компаний и предпринимателей снизило активность всех рынков и 

торгово-транспортных коммуникаций, обусловило падение спроса на все виды продукции, 

снижение мировых цен нефти, газа, металлов и другого сырья и материалов. Но к концу 

апреля падение цен прекратилось и сейчас наблюдается медленное восстановление рынков.  

Поэтапное снятие карантинных ограничений в России, а также активная поддержка 

государством населения и бизнеса позволяют надеяться на постепенное восстановление 

российской экономики. 

Условия для полного восстановления экономики появятся только при наличии 

эффективных средств лечения и вакцинации населения. Но, учитывая, что сроки создания и 

проверки обычных вакцин составляют 1-3 года, а вирус SARS-CoV-2 считается очень сложным, 

то, в лучшем случае, опасность массового заражения будет предотвращена не ранее начала 

2021 года, а в худшем – всем придется приспосабливаться жить и работать в условиях 

постоянной индивидуальной изолированности. Кроме того, эпидемиологи предостерегают о 

возможных новых более опасных инфекциях. 

В любом случае, ещё быстрее будут меняться структура и направления развития и 

оптимизации экономики: сокращение ручного труда и расширение внедрения робототехники 

в промышленном производстве и логистике, развитие систем связи и цифровизация 

информационного пространства, онлайн-работа и услуги, широкое внедрение блокчейн-

технологий не только в локальных проектах, но и в госуправлении, финансировании и 
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кредитовании, энергообеспечении и коммунальном обслуживании. При этом придется 

пройти через ломку существующей структуры экономики со всеми негативными 

последствиями. 

Перспективы рынка недвижимости 

Жильё, склады, магазины, производственные цеха, коммунальные и другие 

вспомогательные здания, а также инженерная инфраструктура и транспортные 

коммуникации будут нужны человеку всегда, независимо от эпидемий и даже войн. При этом 

требования к качеству, нормам площади и функциональным свойствам зданий повышаются. 

По мере продолжения изолированности и становления экономики нового уклада ещё 

более востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные 

жилые дома с возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и 

занятий спортом. 

Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала 

большие возможности развития внутреннего туризма и индустрии краткосрочного отдыха 

выходного дня, что повлечет развитие отечественной рекреационной инфраструктуры 

(гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и аттракционы, внутренние дороги, 

придорожный и прибрежный сервис и пр.) 

Сегодняшнее положение и тенденции в экономике говорят о необходимости 

сохранения накопленных денежных средств, защиты их от обесценивания. Сохранение 

накоплений в иностранных валютах несет свои риски. Валюты западных стран тоже могут быть 

неустойчивы в силу высоких госдолгов и ещё худших, чем в России, последствий эпидемии 

коронавируса.  

При ухудшении состояния экономики спрос на недвижимость упадёт, цены снизятся 

практически до уровня себестоимости строительства, мелкие и неэффективные строительные 

компании разорятся, что вызовет сокращение предложения объектов недвижимости.  

Восстановление экономики повлечет рост цен недвижимости до нового уровня. 

Следовательно, по возможности сегодня, когда рынок насыщен предложениями, а цены 

минимальны, нужно покупать необходимые жилые и нежилые объекты с целью улучшения 

жилищных условий, сохранения накоплений, укрепления перспективного бизнеса, 

подготовки к окончанию пандемии и к будущему росту рынков.  
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Источники:  

https://gks.ru/storage/mediabank/NSEoq6Fu/osn-06-2020.pdf, 

https://cbr.ru/Collection/Collection/File/28024/razv_bs_20_06.pdf, 

https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures. 

Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних 

официальных данных по состоянию на 07.08.2020 года. 

Таблица 20. Основные экономические и социальные показатели  Новосибирской области 

в январе – июне 2020 года17                       

 Июнь 
2020г. 

Январь – 
июнь 2020г. 

Индекс физического 
объема в % к 

соответствующему 
периоду 2019г. 

Справочно: 
январь – июнь 

2019г. в % к 
январю – 

июню 2018г. 
июнь 

2020г. 
январь – 

июнь 2020г. 

Индекс промышленного производства х х 99,6 97,8 105,0 1) 

в том числе: 
добыча полезных ископаемых 

х х 99,8 86,7 120,0 1) 

обрабатывающие производства х х 100,6 101,4 103,3 1) 

обеспечение электрической энергией, 
газом и паром, кондиционирование 
воздуха 

х х 91,5 96,8 98,3 1) 

водоснабжение; водоотведение, 
организация сбора и утилизации отходов, 
деятельность по ликвидации загрязнений 

х х 97,8 100,6 91,4 1) 

Объем работ, выполненных по виду 
деятельности «Строительство», млн. рублей  

8 331,9 37 731,9 63,7 70,2 101,9 

Введено в действие жилых домов, тыс. кв. м 
общей площади жилых помещений 

145,3 2) / 
148,8 3) 

556,3  2) / 
624,2 3) 

62,7 2) 84,9 2) 104,9 

Оборот розничной торговли, млн. рублей 42 276,0 257 641,1 93,8 98,4 103,2 

Оборот оптовой торговли организаций 
оптовой торговли, млн. рублей 

123 453,5 700 454,9 90,0 97,7 95,0 

Оборот общественного питания, млн. рублей 1 395,6 12 266,0 44,9 72,1 112,7 

Объем платных услуг населению, млн. рублей 11 055,3 73 118,8 74,2 82,8 102,9 

Среднемесячная начисленная заработная 
плата одного работника 4) 

номинальная, рублей 
40 148,1 39 357,4 105,2 107,0 106,8 

реальная, % х х 101,9 104,3 101,8 

Уровень официально зарегистрированной 
безработицы, % 5) 2,8 х х х 1,0 

Индекс потребительских цен 6) х х 103,0 х 102,4 

Индекс цен производителей промышленных 
товаров 6) х х 100,8 х 101,9 

                                                      
17https://novosibstat.gks.ru/folder/42303?print=1 
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1)  Данные уточнены по итогам ретроспективного пересчета индексов производства, 
осуществленного в связи с переходом с отчета за январь 2020 года на новый 2018 базисный год.  
2)  Без учета жилых домов, построенных на земельных участках, предназначенных для ведения 
гражданами садоводства. 
3)   С учетом жилых домов, построенных на земельных участках, предназначенны х для ведения 
гражданами садоводства. 
4) Данные за май и январь – май 2020 и 2019 гг. соответственно. 
5)  Оценка на конец мая 2020 и 2019 гг. соответственно.  
6)  Июнь в % к декабрю предыдущего года.  

5.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ 

Согласно п. V Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г.: для 

определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к 

которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 

использования, необходимые для определения его стоимости. 

Сегментация (сегментирование) – это процесс разделения рынка на группы 

потребителей по заранее определенным признакам, позволяет сконцентрировать средства 

на наиболее эффективном направлении (наиболее привлекательном сегменте – по правилу 

Парето). Сегмент рынка – это однородная совокупность потребителей, одинаково 

реагирующих на товар и маркетинговые действия. Целевой сегмент (рынок) – сегмент, 

выбранный в результате исследования рынков сбыта, той или иной продукции или услуги, 

характеризующийся минимальными расходами на маркетинг и обеспечивающий для 

собственника основную долю результата ее деятельности (прибыли или других критериев 

цели вывода на рынок товара или услуги). 

Под сегментацией понимается разделение рынка на сегменты, различающиеся своими 

параметрами или реакцией на разные виды деятельности на рынке. Необходимым условием 

сегментации является неоднородность ожидания покупателей и покупательских состояний. 

Сегмент рынка - это его часть, определенная особым образом, которая может быть 

эффективно обслужена. 

В части рынка недвижимого имущества, его структура определяется объемами 

недвижимости, требующимися для нормального функционирования в зависимости от 

экономического развития города, района, региона, государства.  

Рынок недвижимости подразделяется на следующие сегменты: 

- рынок жилой недвижимости; 
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Рынок жилья подразделяется на рынок городского жилья и рынок загородного жилья. 

Городской жилой фонд делится на несколько групп: жилье низкого качества, типовое жилье, 

застройки сталинских времен, дома улучшенной планировки, элитное жилье. При этом 

качество жилья и его местоположение являются основными параметрами, влияющими на 

спрос на рынке жилья и учитываемыми в ценах на жилье. Формирование рынка загородного 

жилья связано со снятием ограничений на индивидуальное загородное строительство. Спрос 

на загородное жилье в первую очередь зависит от его месторасположения. 

- рынок коммерческой недвижимости; 

Рынок нежилых помещений или рынок коммерческой недвижимости гораздо меньше, 

чем рынок жилья, количество проводимых операций невелико, но в связи с высокой 

стоимостью объектов является привлекательным для компаний, работающих на данном 

рынке. На рынке коммерческой недвижимости преобладают сделки аренды, а не купли-

продажи или мены, как на рынке жилья. 

Этот рынок подразделяется на несколько сегментов, которые дифференцируются по 

функциональному назначению: офисные, торговые, гостиницы (дома отдыха), складские, 

производственные. Данный сегмент недвижимого имущества является приносящим доход 

(недвижимость для бизнеса). 

Для целей оценки земля, здания и сооружения подразделяют на два класса: 

неспециализированная и специализированная недвижимость. 

Неспециализированная недвижимость — это недвижимость, на которую существует 

всеобщий спрос и которая обычно покупается, продается или арендуется на открытом рынке 

с целью использования ее для существующих или аналогичных целей, в качестве инвестиции 

или для развития и освоения. 

Специализированная недвижимость - это недвижимость, которая в силу своего 

специального характера редко продается на открытом рынке (если вообще когда-либо 

продается) для продолжения существующего использования одним владельцем, кроме 

случаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер 

недвижимости обычно обусловлен ее конструктивными особенностями, специализацией, 

размером, местом расположения или сочетанием этих факторов: 

 здания, сооружения и помещения социальной сферы и городской инфраструктуры, не 

приносящие дохода от эксплуатации (больницы, детские сады и т.п.); 
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 рынок земельных участков. 

Земля является составной частью объектов недвижимого имущества (зданий и 

сооружений). Земельный рынок как сложный самостоятельный вид рынка принято делить на 

относительно однородные подвиды или разновидности по целевому назначению земель, 

которые затем подразделяются по размеру участков, местоположению, формам 

собственности, качеству земель, расстоянию от промышленных центров и т. д. Спрос и цена 

реализуемых участков зависит от назначения участка, удаленности от города, престижности 

местоположения, наличия поблизости водоемов и леса. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка 

недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. В 

таблице ниже приведена одна из общепринятых классификаций рынков недвижимости. 

Таблица 21. Классификация рынков недвижимости 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, имущественных комплексов, помещений, 

многолетних насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 
(территориальный) 

Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное назначение 
Производственных и складских помещений, жилищный, непроизводственных 

зданий и помещений (офисных, торговых) 

Степень готовности к 
эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового 
строительства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 

муниципальных образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая принадлежность 
Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных 

зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

Способ совершения сделок 
Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и 

внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок 

недвижимости в зависимости от классификационного признака. 

Согласно назначению, визуальному осмотру, текущему использованию объектов 

недвижимости, а также анализу наиболее эффективного использования, помещения 

относятся к сегменту - рынок коммерческой недвижимости, в том числе: функциональное 

назначение –  производственно-складские помещения. Учитывая сегмент, к которому 

относится оцениваемый объект (коммерческая/производственно-складская недвижимость), 

Оценщиком приставлен обзор рынка коммерческой недвижимости (производственно-

складской). 
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Согласно назначению, визуальному осмотру, текущему использованию земельного 

участка, а также анализу наиболее эффективного использования, земельный участок 

относятся к сегменту - рынок земельных участков, в том числе: функциональное назначение –  

производственного назначения. 

5.3. ОБЗОР РЫНКА СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ РОССИИ18 

В начале 2020 года мировая экономика столкнулась с рядом вызовов, связанных с 

падением цен на нефть, а также пандемией коронавируса, стремительное распространение 

которого привело к нарушениям функционирования цепочек поставок и приостановке 

производств. Правительство предусмотрело меры поддержки отраслей, столкнувшихся с 

резким падением доходов компаний реального сектора, а также сектора услуг. Премьер-

министр РФ Михаил Мишустин 16 марта объявил о создании антикризисного фонда в размере 

300 млрд рублей для поддержки бизнеса. 

Для приостановки рецессии правительство приняло пакет стабилизирующих мер, 

направленных на поддержание отраслей, наиболее подверженных негативными 

последствиям. Отметим, что важным фактором выступает монетарная деятельность ЦБ РФ, 

который действует в рамках политики «количественного смягчения». Для сдерживания 

возрастания обменного курса ЦБ объявил о временной приостановке покупки валюты на 

внутреннем рынке (9 марта 2020 г.). 

Помимо прочего, ЦБ принял решение о проведении аукциона РЕПО на сумму 500 млрд 

рублей (19 марта, 31 марта 2020 г.), а также увеличил лимит операций «валютный своп» до 5 

млрд долларов. Крупная сделка по приобретению контрольного пакета акций «ПАО 

Сбербанк» Министерством Финансов обеспечит ЦБ РФ (нынешнего владельца) достаточным 

уровнем иностранной валюты для продажи на внутреннем рынке для проведеия 

стабилизационных и дезинфляционных мероприятий. (19 марта 2020 г.). 

Данные меры позволяют оперативно регулировать цены российских финансовых 

инструментов и валюты, а также обеспечивать достаточный уровень ликвидности банковского 

сектора. Ключевая ставка на данный момент остается на уровне 6%, однако ее подъем 

ожидается в ближайшее время. Важным фактором выступает то, что валютная позиция 

                                                      
18 https://www2.colliers.com/ru-RU/Research/Moscow/COVID19-Russia-Warehouse 
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продолжает оставаться близкой к нулю, что достигается в основном обеспеченностью 

средств, привлеченных в иностранной валюте, активами в инвалюте.  

Регулирование банковского сектора из-за макроэкономической нестабильности по 

рекомендациям правительства должно стать более гибким к субъектам, в набольшей степени 

пострадавших от эпидемии. Например, банкам дадут право не ухудшать оценку финансового 

положения заемщиков, пострадавших от негативных макроэкономических по следствий 

коронавируса. Данная мера позволит не создавать дополнительные резервы банками под 

возможные потери по кредитным линиям. Также Банк России порекомендовал 

реструктуризировать долги самозанятых граждан и представителей малого и среднего 

бизнеса в случае, если он пострадали от последствий эпидемии.  

Основными получателями денежных средств по программам поддержки станут 

предприятия туристического, авиационного секторов, а также из сферы культуры и 

развлечений, спорта, гостиничного бизнеса, бытовых услуг и дополнительного образования. 

Среди заявленным мер также отсрочка платежей за первый квартал по налогу на имущество 

организаций и земельному налогу до конца года; срок уплаты торгового сбора также будет 

продлен до конца года. Арендные каникулы получат компании, арендующие недвижимость 

и земельные участки у города и вынужденные прервать деятельность из-за коронавируса. 

Субъектам малого и среднего бизнеса, для которых ущерб видится наиболее значимым, 

предполагается снизить налоговую нагрузку – на полгода будет перенесено начисление 

налогов на прибыль, налогов с фонда оплаты труда персонала, а также других налогов. 

Страховые взносы будут снижены в два раза – с 30 до 15% от суммы заработной платы, 

превышающей МРОТ.  

Несмотря на влияние коронавируса на финансовый и реальный сектора экономики, 

многие отрасли продолжают успешно функционировать. Последствия коронавируса для 

складского рынка в I квартале 2020 г. не привели к приостановке бизнес-активности. 

Логистические подразделения компаний работают над поиском новых площадок для 

размещения складов и логистических центров. Спрос на складские комплексы пока 

сохраняется на высоком уровне, однако если темпы роста количества больных и дальнейшее 

ухудшение макроэкономической обстановки продолжатся, вероятно постепенное 

сокращение количества новых сделок аренды. Сложности могут возникнуть не только у 

бизнеса, но и у девелоперов, которые могут в будущем испытать проблемы с кредитным 
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плечом, ростом дебиторской задолженности, средней стоимостью капитала, а также с 

поставками строительных материалов.  

К началу года прогноз строительства новых спекулятивных складских комплексов в 

Московском регионе составлял около 500 тыс. кв. м. В I квартале 2020 года было введено 

более 160 тыс. кв. м качественных складов. В структуре нового строительства преобладают 

объекты, построенные под конечного пользователя – около 70% от общего объема ввода в I 

квартале 2020 года. Можем предположить, что до конца года анонсированные к вводу 

спекулятивные проекты будут введены в эксплуатацию только при наличии арендаторов на 

40-50% площадей. 

Ожидаем, что фактический ввод спекулятивных складских комплексов в 2020 года будет 

в 1.5-2 раза ниже заявленного – порядка 300 тыс. кв. м.  

Вакансия в I квартале 2020 года составила 3,1% или чуть более 500 тыс. кв. м. при общем 

объеме рынка 16 962 млн кв. м. В случае, если рынок столкнется с сокращением спроса на 

складские площади, вакантность сменит тренд на возрастающий. Девелоперы стремятся 

сохранить вакантность в складских комлексах на минимальном уровне, поэтому можно 

предположить, что они будут предпринимать меры по созданию комфортных условий для 

текущих арендаторов – предоставление арендных каникул, дисконты по ставкам аренды и т.д. 
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Спрос на складские площади в краткосрочной перспективе (ближайшие полгода) 

продемонстрирует сокращение в связи с введением чрезвычайных мер по борьбе с 

распространением инфекции, а также в связи с сокращением платежеспособности населения.  

Нарушение графика поставок комплектующих из-за границы может привести к 

уменьшению выпуска продукции машиностроительного и автомобилестроительного 

секторов, а также прочих секторов, связанных с производством и добычей природных 

ископаемых. Производители и дистрибьюторы товаров массового потребления также 

находятся в зоне риска: fashion-операторы, дистрибьюторы алкогольной продукции. Менее 

подверженными последствиям рецессиия являются компании из сектора общепита, 

продовольственные сети и службы доставки в связи с возросшим спросом со стороны 

населения и изменением шаблона поведения потребителя: онлайн-заказы и доставка на дом 

становятся все более популярными. 

Ожидаем, что показатели спроса в I-ом квартале 2020 года в Московском регионе 

останутся в диапазоне 200 – 250 тыс. кв. м. Относительно прошлого года поглощение 

сократится – 1,5 млн кв. м в 2019 г. были обусловлены ростом бизнес-активности 

маркетплейсов и обслуживающих их операторов. На сегодняшний день ассортимент 

маркетплейсов, а также их товарно-материальные запасы сокращаются на фоне закрытия 

таможенных границ и прекращения работы со многими поставщиками на фоне мер по борьбе 

с коронавирусной инфекцией. В то же время, данная ситуация может привести к выходу новых 

российских игроков на незаполненные ниши. До конца года ожидается поглощение около 1,3 

млн кв. м качественных складских площадей (по сравнению с 2015 – 2016 гг., когда в среднем 

было поглощено 1,2 млн кв. м).  
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Кризисные явления окажут влияние на рынок в краткосрочной перспективе – возможно, 

они приведут к ослаблению спроса, росту вакансии и сокращению ставок аренды. Наиболее 

важной задачей для девелоперов является сохранение максимально высокого уровня 

заполняемости складских объектов для максимизации доходов. Реинвестирование прибыли 

в строительство новых спекулятивных комплексов будет сокращаться в связи с ростом 

стоимости капитала и необходимостью поддержки операционной деятельности. Поглощение 

отреагирует на кризисные явления сокращением – многие компании перенесут сроки 

реализации складских и логистических проектов на последующие годы и будут стремиться к 

оптимизации деятельности на текущих площадках. Благодаря зрелости логистического рынка 

России ожидаем, что к началу 2021 года бизнес-активность вернется на докризисный уровень. 

Обзор рынка производственно-складской недвижимости г. Новосибирска за апрель 

2020г. 19 

В апреле на вторичном рынке коммерческой недвижимости положительную динамику 

средней цены предложения за квадратный метр показали помещения торгового и складского 

назначения. В сегменте офисного и производственного назначения средняя цена 

предложения за квадратный метр имела тенденцию к понижению. 

В сегменте складской недвижимости максимальная цена предложения была отмечена 

в Октябрьском районе – 81 000 руб./кв.м., минимальная цена предложения была 

зафиксирована в Ленинском районе – 5 100 руб./кв.м. Диапазон среднего значения был в 

интервале 15 100÷27 000 руб./кв.м. 

Максимальная цена предложения по производственным помещениям отмечена в 

Заельцовском районе и составила 63 700 руб./кв.м., минимальная цена предложения 

оказалась в Ленинском районе 5 500 руб./кв.м. Диапазон среднего значения был в интервале 

13 500÷24 000 руб./кв.м.  

                                                      
19 https://www.sibucom.ru/reviews/4/1593/ 
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По итогам апреля на рынке аренды коммерческой недвижимости средняя цена 

предложения на помещения складского назначения была 282 руб./кв.м. 

Самая высокая арендная ставка в сегменте складской недвижимости была на 

помещения в Октябрьском районе – 700 руб./кв.м., минимальная ставка была отмечена также 

в Ленинском районе, и составила 55 руб./кв.м. 

5.4. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 

ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ 

ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 

Анализ рынка недвижимости включает в себя анализ фактических данных о ценах 

сделок или предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым 

относится оцениваемый объект, с указанием интервала значений цен. 

Оценщиком были проанализированы несколько источников информации, содержащих 

информацию о предложениях продажи коммерческой недвижимости: база объявлений 

http://www.avito.ru и https://www.cian.ru, https://www.domofond.ru. На основании источников, 

Оценщик выбрал объявления наиболее подходящие по своим характеристикам к объекту 

оценки о продаже и аренде производственно-складских объектов и заполнил таблицы ниже. 
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5.5. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ, НАПРИМЕР СТАВКИ ДОХОДНОСТИ, 

ПЕРИОДЫ ОКУПАЕМОСТИ ИНВЕСТИЦИЙ НА РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ, С ПРИВЕДЕНИЕМ 

ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ ЭТИХ ФАКТОРОВ 

Для нежилых помещений 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, 

в частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, 

которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, 

когда условия расторжения договора юридически невозможны или экономически 

нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на 

разницу в ставках аренды по договору и по рынку. 

Иногда продается так называемое право аренды. Продавцом в этом случае выступает 

арендатор. Происходит это тогда, когда договор аренды предусматривает платежи по ставкам 

ниже рыночных ставок и у арендатора есть возможность продать это право льготной аренды 

третьим лицам. В этом случае говорят, что продается имущественное право арендатора. 

Каждый конкретный случай индивидуален. 

Условия заключения сделки (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия) 

Корректировки на условия сделки обычно выявляются на основе анализа 

взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия сделки существенно влияют 

на цену сделки. Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если арендодателю 

срочно требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или 

родственные связи могут также оказать влияние на цену объекта недвижимости. 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия) 

Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в которых сделку 

финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня. В этом 

случае покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, чтобы компенсировать 
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продавцу такое льготное для покупателя финансирование. И наоборот, процентные ставки по 

кредиту выше рыночного уровня дают возможность приобрести объект по более низким 

ценам. Отличаться цены сделок будут и в том случае, если они предусматривали разные 

формы оплаты, например, оплаты наличными или безналичными деньгами. В первом случае, 

очевидно, цена объекта недвижимости будет ниже, чем во втором. Данный фактор также 

имеет как повышающее влияние на цену, так и понижающее влияние, и его влияние на 

размер арендных ставок от -5% до 5%. 

Условия рынка (Изменения цен за период между датами сделки и оценки, Динамика 

сделок на рынке, иные условия) 

Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен на время. 

На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные 

или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате 

принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на 

строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость 

в целом или ее отдельные типы. 

Иногда несколько экономических и градостроительных факторов могут совместно 

повлиять на изменение цен. Например, спад экономики может привести к снижению цен на 

все или на некоторые типы недвижимости. Однако это снижение для разных типов может 

проявиться по-разному. Проблема анализа влияния рыночных условий может осложняться 

тем, что в период экономического спада порою сложно найти заключенные сделки. 

Корректировку на рыночные условия часто называют корректировкой на время. 

Скидки к ценам предложений 

Оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве случаев не 

имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиться 

информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в 

соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую 

погрешности, приводящую к искусственному завышению рыночной стоимости, обычно 

используется понижающая процентная поправка, которую по установившейся традиции мы 

называем «скидка на торг». 
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Источник: «Справочник рыночных корректировок СРК-2020, под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, 

Москва, 2020 год, стр. 111 

Расположение объекта 

Местоположение коммерческой недвижимости - важная характеристика, в 

существенной мере оказывающая влияние на такие экономические параметры, как цена, 

ликвидность и доходность недвижимости. Таким образом, местоположение не только 

географическая, но и экономическая характеристика недвижимости. Определяется 

транспортной доступностью, в том числе близостью к основным и вспомогательным 

магистралям, к парковкам для автомобилей, к остановкам общественного транспорта. 

Тип объекта 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), данные факторы имеют существенное значение на стоимость объекта: 

- масштаб объекта; 

- площадь земельного участка, отнесенного к зданию; 

- этажность здания; 

- наличие обособленной территории; 

- наличие свободного доступа. 
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Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного 

подхода, под ред. Лейфера Л.А.», стр. 193 

Общая площадь 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), в данном сборнике приведены корректирующие коэффициенты, отражающие 

соотношения цен для сходных объектов, различающихся только по величине площади. Эти 

коэффициенты позволяют увидеть, как снижается цена одного квадратного метра, если 

увеличивается площадь объекта недвижимости.  

 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного 

подхода, под ред. Лейфера Л.А.», стр. 184 
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Материал стен 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), данные факторы имеют существенное значение на стоимость объекта: 

- влияние материала стен на характеристики объекта, значимые при его эффективном 

использовании; 

- характеристики материала стен (звуконепроницаемость, энергетические параметры и 

пр.) 

- нормативная долговечность материала и год постройки; 

- состояние материала (наличие трещин и пр.) 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного 

подхода, под ред. Лейфера Л.А.», стр. 205 

Физическое состояние объекта 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), данные факторы имеют существенное значение на стоимость объекта: 

- год постройки здания; 

- дата последней реконструкции; 

- качество строительных материалов; 

- состояние конструктивных элементов; 

- среда эксплуатации. 

 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного 

подхода, под ред. Лейфера Л.А.», стр. 229 
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Наличие отопления 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), данные факторы имеют существенное значение на стоимость объекта: 

- качество устройств (центральные тепловые пункты, насосные станции), 

предназначенные для передачи тепловой энергии до потребителя; 

- вид/характер тепловых носителей (вода, водяной пар и пр.); 

- качество тепло потребляющих установок для оказания коммунальных услуг в части 

горячего водоснабжения и отопления; 

- обеспечение гигиенических, санитарных и технологических нужд; 

- технология обеспечения помещений горячим водоснабжением и отоплением. 

 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного 

подхода, под ред. Лейфера Л.А.», стр. 199 

Этаж расположения 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), данные факторы имеют существенное значение на стоимость объекта: 

- степень загрубленности помещения, 

- уровень нахождения этажа относительно земли, 

- удобство доставки груза в помещение, связанное с этажом, 

- этажность здания. 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного 

подхода, под ред. Лейфера Л.А.», стр. 209 
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Наличие грузоподъемных механизмов 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), данные факторы имеют существенное значение на стоимость объекта: 

- степень загрубленности помещения, 

- уровень нахождения этажа относительно земли, 

- удобство доставки груза в помещение, связанное с этажом, 

- этажность здания. 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного 

подхода, под ред. Лейфера Л.А.», стр. 215 

Наличие ж/д ветки 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), данные факторы имеют существенное значение на стоимость объекта: 

- важность и значимость наличия ж/д ветки для эффективного использования объекта 

недвижимости, 

- влияние наличия ж/д ветки на спрос на объекты недвижимости данного типа, 

- характеристики и состояние ж/д ветки. 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного 

подхода, под ред. Лейфера Л.А.», стр. 160 
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Для земельных участков 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, 

в частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, 

которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, 

когда условия расторжения договора юридически невозможны или экономически 

нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на 

разницу в ставках аренды по договору и по рынку. 

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, 

в частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, 

которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, 

когда условия расторжения договора юридически невозможны или экономически 

нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на 

разницу в ставках аренды по договору и по рынку.  

Отличие качества реализуемых прав проявляется в случаях, когда Правообладатель при 

сделке передает покупателю право собственности, либо право аренды на земельный участок. 

Право аренды бывает краткосрочным и долгосрочным. Долгосрочное право аренды является 

более привлекательным для потенциального покупателя. 

 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Земельные участки. Часть 2. 

Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение 

объекта. Передаваемые имущественные права. Скидка на торг.  под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 

2018)», стр.  77 

Условия заключения сделки (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия) 

Корректировки на условия сделки обычно выявляются на основе анализа 

взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия сделки существенно влияют 

на цену сделки. Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если арендодателю 
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срочно требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или 

родственные связи могут также оказать влияние на цену объекта недвижимости. 

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия) 

Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в которых сделку 

финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня. В этом 

случае покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, чтобы компенсировать 

продавцу такое льготное для покупателя финансирование. И наоборот, процентные ставки по 

кредиту выше рыночного уровня дают возможность приобрести объект по более низким 

ценам. Отличаться цены сделок будут и в том случае, если они предусматривали разные 

формы оплаты, например, оплаты наличными или безналичными деньгами. В первом случае, 

очевидно, цена объекта недвижимости будет ниже, чем во втором.  

Данный фактор также имеет как повышающее влияние на цену, так и понижающее 

влияние, и его влияние на размер арендных ставок от -5% до 5%. 

Условия рынка (Изменения цен за период между датами сделки и оценки, Динамика 

сделок на рынке, иные условия) 

Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен на время. 

На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные 

или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате 

принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на 

строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость 

в целом или ее отдельные типы. 

Иногда несколько экономических и градостроительных факторов могут совместно 

повлиять на изменение цен. Например, спад экономики может привести к снижению цен на 

все или на некоторые типы недвижимости. Однако это снижение для разных типов может 

проявиться по-разному. Проблема анализа влияния рыночных условий может осложняться 

тем, что в период экономического спада порою сложно найти заключенные сделки. 

Корректировку на рыночные условия часто называют корректировкой на время. 
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Скидки к ценам предложений 

Оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве случаев не 

имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиться 

информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в 

соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую 

погрешности, приводящую к искусственному завышению рыночной стоимости, обычно 

используется понижающая процентная поправка, которую по установившейся традиции мы 

называем «скидка на торг». 

Источник: «Справочник рыночных корректировок СРК-2020, под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, 

Москва, 2020 год, стр. 111 

Местоположение объекта 

Цены предложений коммерческих объектов наиболее точно характеризуют разницу в 

рыночной стоимости коммерческой недвижимости в зависимости от ее месторасположения. 

 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Земельные участки. Часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение.  под 

ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2018)», стр.  189 
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Общая площадь 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), в данном сборнике приведены корректирующие коэффициенты, отражающие 

соотношения цен для сходных объектов, различающихся только по величине площади. Эти 

коэффициенты позволяют увидеть, как снижается цена одного квадратного метра, если 

увеличивается площадь объекта недвижимости.  

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Земельные участки. Часть 2. 

Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение 

объекта. Передаваемые имущественные права. Скидка на торг.  под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 

2018)», стр.  110 

Разрешенное использование 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Земельные участки. Часть 2. 

Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение 

объекта. Передаваемые имущественные права. Скидка на торг.  под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 

2018)», стр.  198 
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Наличие коммуникаций 

Исследование рынков земельных участков земель населенных пунктов показывает, что 

зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от наличия/отсутствия 

инженерных коммуникаций для различных населенных пунктов находится в пределах 

незначительной вариации. Вероятно, это объясняется планомерностью развития систем 

коммуникаций совместно с генеральными планами развития территорий. 

 

Источник: Данные https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2020g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/2240-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-07-2020-goda 

Наличие ограждения  

Исследование рынков земельных участков показывает, что зависимость рыночной 

стоимости единицы площади участка от наличия или отсутствия благоустройства и дорожной 

инфраструктуры для различных населенных пунктов находится в пределах незначительной 

вариации и вполне устойчива по времени действия. Приведенные значения не зависят от 

зонирования и разрешенного использования земельных участков. "Обеспеченность" участка 

означает наличие права собственности или безвозмездного пользования данным видом 

благоустройства. 
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Источник: Данные https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2020g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/2232-na-blagoustrojstvo-i-dorozhnuyu-infrastrukturu-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-07-2020-goda 

Наличие строений 

Исследование рынков земельных участков показывает, что участки с ветхими зданиями 

и улучшениями, подлежащими сносу, в среднем несколько дешевле аналогичных свободных 

участков. Вариация значений зависит от материалов, капитальности постройки и возможности 

повторного использования материалов. 

 

Источник: Данные https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2020g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/2231-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-07-2020-goda 

Наличие ж/д ветки 

В соответствии со Справочником оценщика недвижимости под ред. Л.А. Лейфера (2018 

г.), данные факторы имеют существенное значение на стоимость объекта: 

- площадь земельного участка,  

- важность и значимость наличия ж/д ветки для эффективного использования объекта 

недвижимости, 

- влияние наличия ж/д ветки на спрос на объекты недвижимости данного типа, 
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- характеристики и состояние ж/д ветки. 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости - 2018, Земельные участки. Часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение.  под 

ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2018)», стр.  241 

5.6. СНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, 

НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

 На ценность объекта недвижимого имущества влияет совокупность различных групп 

факторов: экономических, социальных, политических, административных и юридических. Они 

создают рыночную обстановку, которая и формирует цены на объекты недвижимости. 

 Рынок недвижимости традиционно подвержен влиянию общеэкономических 

факторов, таких как состояние мировой, государственной и региональной экономики. 

 Определяющими факторами спроса на коммерческую недвижимость являются 

доступность источников финансирования, кредитная политика банков, ставки процентов, 

величина доходов и др. 

 Объекты оценки (нежилые помещения) относятся к сегменту рынка коммерческой 

недвижимости (производственно-складской). 

 Объект оценки (земельный участок) относится к сегменту рынка земельных участков 

производственного назначения. 

 Среднее значение цен предложений по выборке для производственно-складских 

объектов составляет 18 007 руб./кв.м. 

 Среднее значение арендной ставки по выборке для производственно-складских 

объектов составляет 2 577 руб./кв.м./год. 

 Среднее значение цен предложений по выборке для земельных участков 

производственного назначения составляет 1 068 руб./кв.м. 
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Использование объекта недвижимости в соответствии с назначением в целом 

соответствует законодательству, нормам градостроительства, актам разрешенного 

использования земельного участка, физическим характеристикам, местоположению и 

ближайшему окружению объекта и признается наиболее эффективным.  

 В соответствии с вышеизложенным, с учетом анализа текущей ситуации рынка, после 

проведенных расчетов оценщиками сделан вывод о том, что  наиболее эффективным 

использованием объектов оценки (нежилых помещений)  является их текущее использование 

под производственно-складские цели.  

В соответствии с вышеизложенным, с учетом анализа текущей ситуации рынка, после 

проведенных расчетов оценщиками сделан вывод о том, что  наиболее эффективным 

использованием объекта оценки (земельного участка)  является его текущее использование 

для размещения производственных объектов. 
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д) 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; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 

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

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 

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

скидки к ценам предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

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

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 

участка и площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия 

аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок 

капитализации и дисконтирования. 

Доходный подход 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, 
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а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 

определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как текущую 

стоимость будущих денежных потоков, т.е. отражает: 

 качество и количество дохода, который объект недвижимости может принести 

в течение своего срока службы; 

 риски, характерные для оцениваемого объекта, так и для региона. 

Затратный подход 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 

другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 

аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в 

связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 

применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 

Выбор подходов 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Ниже приведено обоснование использования подходов к оценке в рамках настоящего Отчета. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход применяется, когда можно подобрать достаточное для оценки 

количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений, когда 

аналоги относятся к одному сегменту рынка и у них известны типичные характеристики для 

сравнения. Рынок коммерческой недвижимости г. Новосибирска на дату оценки содержит 

достаточное количество предложений о продаже коммерческой недвижимости. 

Следовательно, применение сравнительного подхода является возможным и 

целесообразным при расчете рыночной стоимости оцениваемых нежилых помещений. 

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов 

собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно 

сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости 

оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, 
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зафиксированная рынком. Сравнительный подход применяется для расчета стоимости части 

подлежащего оценке имущества. 

Доходный подход 

Оцениваемые помещения относятся к сегменту коммерческой недвижимости, которая 

достаточно представлена на рынке аренды в месте расположения объекта оценки, что 

позволяет Исполнителю определить рыночную стоимость нежилых помещений в рамках 

доходного подхода.  

Возможности доходного подхода для оценки движимого имущества ограничены, так как 

в рамках расчета возникают сложности и неопределенность прогнозирования будущих 

доходов и расходов у пользователя, цен и тарифов в связи с влиянием инфляции и других 

внешних факторов; необходимо учитывать чрезмерную привязку к конкретному бизнес-

проекту и затруднительное применение для объектов, не дающих конечной продукции или 

услуги. Таким образом, Оценщик принял решение отказаться от использования доходного 

подхода при расчете рыночной стоимости движимого имущества. 

Затратный подход 

Согласно ФСО № 7 п.24 а) «при применении затратного подхода эксперт учитывает 

следующие положения: а) 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». Объектами оценки являются встроенные помещения. Таким образом, в рамках 

настоящего Отчета Оценщик принял решение об отказе в применении методов затратного 

подхода при определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества. 

Затратный подход к оценке имущества применяется преимущественно в случаях, когда 

не имеется достаточной информации о сделках купли-продажи аналогичных объектов, в 

связи с чем трудно получить информацию об их стоимости на вторичном рынке. 

Преимущество данного подхода состоит в достаточной точности и достоверности 

информации о реальных активах.  На дату оценки Оценщик имеет возможность принять 

стоимость оборудования от торгующей компании в качестве затрат на воспроизводство 

(замещение) по части объектов оценки.  Следовательно, применение затратного подхода для 

определения рыночной стоимости части объектов оценки является возможным и 

целесообразным. 
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В рамках настоящего Отчета определение рыночной стоимости объектов 

недвижимого имущества (нежилых помещений) производится с применением 

сравнительного и доходного подходов. Определение рыночной стоимости объектов 

движимого имущества производится с применением сравнительного и затратного 

подходов. 

Выбор подходов для оценки земельного участка 

При оценке рыночной стоимости земельных участков применяют те же классические 

подходы, что и при оценке других объектов: затратный, сравнительный и доходный.  

При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид оцениваемой 

стоимости, надежность, полнота и достаточность исходной аналитической информации, как 

уникальной для объекта оценки, так и общего характера. 

При оценке земельных участков применяются подходы и методы оценки, закрепленные 

в документах Минимущества РФ, а именно: 

 "Методические рекомендации по определению рыночной стоимости 

земельных участков" (в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. 

№2314-р); 

 "Методические рекомендации по определению рыночной стоимости 

права аренды земельных участков" (утверждены распоряжением Минимущества 

РФ от 10.04.2003 г. №1102-р). 

Оценка стоимости земельных участков проводится на основе Методических 

рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных 

распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 № 568р. 

Стоимость земельного участка рассматривается с точки зрения использования его как 

свободного и доступного для наиболее эффективного использования.  

Существует несколько методов определения рыночной стоимости прав на земельный 

участок: 

 метод сравнения продаж;  

 метод выделения; 

 метод распределения; 

 метод капитализации земельной ренты; 
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 метод остатка; 

 метод предполагаемого использования. 

Метод сравнения продаж применяется для оценки земельных участков, как занятых 

зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так 

и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - 

незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие информации о 

ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При 

отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование 

цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта 

оценки с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого 

аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов. 

Метод выделения. 

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в 

себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок 

допускается использование цен предложения (спроса); 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
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 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с 

объектами - аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого 

аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов; 

 расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 

оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем 

вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего 

в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости 

воспроизводства улучшений земельного участка. 

Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в 

себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок 

допускается использование цен предложения (спроса); 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости; 

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 
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Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с 

объектами - аналогами; 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого 

аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов; 

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем 

умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в 

себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли 

земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Метод капитализации земельной ренты 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 соответствующего коэффициента капитализации 

земельной ренты; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации 

земельной ренты. 
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Метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 

участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного 

участка улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, 

соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого 

земельного участка; 

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости 

за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 

определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов 

от улучшений; 

 расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного 

дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и 

чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий 

период времени; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации 

земельной ренты. 

Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность использования земельного участка 

способом, приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для 

использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее 

эффективного использования (например, затрат на создание улучшений 

земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные 

части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 

 определение величины и временной структуры доходов от наиболее 

эффективного использования земельного участка; 
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 определение величины и временной структуры операционных расходов, 

необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования 

земельного участка; 

 определение величины ставки дисконтирования, соответствующей 

уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

 расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех 

доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка.   

Затратный подход 

При оценке земельного участка затратный подход не использовался, так как земля 

является продуктом природы и невозможно корректно рассчитать величину затрат на её 

производство.  

Сравнительный подход 

Оценщику удалось найти достаточное количество предложений по продаже земельных 

участков, сопоставимых с оцениваемыми, поэтому для расчета рыночной стоимости 

земельных участков в рамках сравнительного подхода оценщиком использовался метод 

сравнения продаж. 

Доходный подход 

Метод капитализации земельной ренты может быть использован для расчёта стоимости 

земельного участка в случаях развитого рынка аренды земельных участков или возможности 

определения земельной ренты путём расчёта продукции, производимой на данном участке 

за минусом затрат на её производство. Рынок аренды аналогичных земельных участков не 

развит. Таким образом, метод капитализации земельной ренты не применялся в расчете 

стоимости земельного участка. Применение метода остатка и метод предполагаемого 

использования возможно в случае предполагаемой застройки земельных участков 

улучшениями, приносящими доход. Оценщик принял решение не использовать доходный 

подход для определения рыночной стоимости земельного участка, так как в распоряжении 

Оценщика отсутствуют полные и достоверные данные о возможных доходах и расходах от 

эксплуатации зданий, расположенных на данном земельном участке, а также технической 

документации на данные объекты. 
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После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или 

элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость оцениваемого 

объекта недвижимости посредством необходимых корректировок цен предложения 

сравнимых объектов недвижимости. 

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют 

следующие основные элементы сравнения: 

 Условия финансирования; 

 Время (дата) продажи; 

 Местоположение; 

 Передаваемые права; 

 Возможность торга; 

 Площадь; 

 Наличие отопления; 

 Техническое состояние; 

 Наличие г/п механизмов; 

 Наличие ж/д ветки; 

 Материал стен. 

В ходе анализа рынка нежилых помещений, были выбраны сопоставимые объекты, 

схожие с объектом оценки и актуальные на дату предложения.  
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Таблица 26. Расчет стоимости нежилого помещения, площадью 4 116,3 кв.м., методом сравнения продаж. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации   
https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/227246872/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/235728273/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/231437554/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/223414504/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/226001968/ 

Цена предложения, руб.   11 800 000 49 000 000 12 500 000 130 000 000 23 000 000 

Цена предложения, руб./ кв.м.    15 924 22 919 22 936 21 985 16 140 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,890 0,890 0,890 0,890 0,890 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия финансирования   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за период 
между датами сделки и оценки 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 38Б 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Толмачевская ул., 19 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 2-я 

Станционная ул., 
30к7 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 32 

Район расположения р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский 

Корректировка на местонахождение    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 4116,3 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Корректировка на общую площадь   0,82 0,93 0,79 1,04 0,88 

Материал стен Капитальные Капитальное Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние 
объекта 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Площадь отапливаемых объектов,  кв.м. 4 116,3 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Площадь не отапливаемых объектов,  кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Нет Нет Нет Да Нет 

Корректировка на наличие грузоподъемных 
механизмов 

  1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Да Да Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 0,87 0,87 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав цены предложения Без учета НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС 

Корректировка на состав цены предложения   0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 

Итоговая корректировка  0,605 0,597 0,507 0,689 0,654 

Стоимость, без учета НДС, руб./кв.м.   9 631 13 672 11 629 15 151 10 551 

Коэффициент вариации 18,7%           

Весовые коэффициенты   0,200382 0,201413 0,213381 0,190372 0,194452 

Рыночная стоимость, без учета НДС, 
руб./кв.м. 

12 101      

Рыночная стоимость, без учета НДС, руб. 49 811 441      
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Таблица 27. Расчет стоимости нежилого помещения, площадью 3 731,2 кв.м., методом сравнения продаж. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации   
https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/227246872/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/235728273/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/231437554/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/223414504/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/226001968/ 

Цена предложения, руб.   11 800 000 49 000 000 12 500 000 130 000 000 23 000 000 

Цена предложения, руб./ кв.м.    15 924 22 919 22 936 21 985 16 140 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,890 0,890 0,890 0,890 0,890 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия финансирования   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за период 
между датами сделки и оценки 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 38Б 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Толмачевская ул., 19 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 2-я 

Станционная ул., 
30к7 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 32 

Район расположения р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский 

Корректировка на местонахождение    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 3731,2 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Корректировка на общую площадь   0,83 0,94 0,80 1,06 0,89 

Материал стен Капитальные Капитальное Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Площадь отапливаемых объектов,  кв.м. 3 731,2 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Площадь не отапливаемых объектов,  кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Нет Нет Нет Да Нет 

Корректировка на наличие грузоподъемных 
механизмов   

1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Да Да Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 0,87 0,87 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав цены предложения Без учета НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС 

Корректировка на состав цены предложения   0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 

Итоговая корректировка  0,612 0,604 0,513 0,697 0,661 

Стоимость, без учета НДС, руб./кв.м.   9 744 13 833 11 765 15 330 10 675 

Коэффициент вариации 18,7%           

Весовые коэффициенты   0,2004 0,2014 0,2135 0,1903 0,1944 

Рыночная стоимость, без учета НДС, 
руб./кв.м. 

12 243      

Рыночная стоимость, без учета НДС, руб. 45 681 508      
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Таблица 28. Расчет стоимости нежилого помещения, площадью 673,1 кв.м., методом сравнения продаж. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации   
https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/227246872/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/235728273/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/231437554/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/223414504/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/226001968/ 

Цена предложения, руб.   11 800 000 49 000 000 12 500 000 130 000 000 23 000 000 

Цена предложения, руб./ кв.м.    15 924 22 919 22 936 21 985 16 140 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,890 0,890 0,890 0,890 0,890 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия финансирования   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за период 
между датами сделки и оценки 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 38Б 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Толмачевская ул., 19 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 2-я 

Станционная ул., 
30к7 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 32 

Район расположения р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский 

Корректировка на местонахождение    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 673,1 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Корректировка на общую площадь   1,01 1,15 0,98 1,30 1,09 

Материал стен Капитальные Капитальное Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Площадь отапливаемых объектов,  кв.м. 673,1 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Площадь не отапливаемых объектов,  кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Нет Нет Нет Да Нет 

Корректировка на наличие грузоподъемных 
механизмов   

1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Да Да Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 0,87 0,87 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав цены предложения Без учета НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС 

Корректировка на состав цены предложения   0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 

Итоговая корректировка  0,750 0,740 0,629 0,855 0,811 

Стоимость, без учета НДС, руб./кв.м.   11 946 16 960 14 425 18 795 13 088 

Коэффициент вариации 18,7%           

Весовые коэффициенты   0,200387 0,201560 0,215305 0,189079 0,193669 

Рыночная стоимость, без учета НДС, 
руб./кв.м. 

15 007      

Рыночная стоимость, без учета НДС, руб. 10 100 985      
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Таблица 29. Расчет стоимости нежилого помещения, площадью 111,4 кв.м., методом сравнения продаж. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации   
https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/227246872/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/235728273/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/231437554/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/223414504/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/226001968/ 

Цена предложения, руб.   11 800 000 49 000 000 12 500 000 130 000 000 23 000 000 

Цена предложения, руб./ кв.м.    15 924 22 919 22 936 21 985 16 140 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,890 0,890 0,890 0,890 0,890 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия финансирования   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за период 
между датами сделки и оценки 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 38Б 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Толмачевская ул., 19 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 2-я 

Станционная ул., 
30к7 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 32 

Район расположения р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский 

Корректировка на местонахождение    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 111,4 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Корректировка на общую площадь   1,25 1,42 1,21 1,60 1,35 

Материал стен Капитальные Капитальное Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Площадь отапливаемых объектов,  кв.м. 111,4 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Площадь не отапливаемых объектов,  кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Нет Нет Нет Да Нет 

Корректировка на наличие грузоподъемных 
механизмов   

1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Да Да Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 0,87 0,87 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав цены предложения Без учета НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС 

Корректировка на состав цены предложения   0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 

Итоговая корректировка  0,929 0,917 0,779 1,059 1,004 

Стоимость, без учета НДС, руб./кв.м.   14 798 21 008 17 868 23 281 16 212 

Коэффициент вариации 18,7%           

Весовые коэффициенты   0,20038 0,20170 0,21730 0,18776 0,19286 

Рыночная стоимость, без учета НДС, 
руб./кв.м. 

18 583      

Рыночная стоимость, без учета НДС, руб. 2 070 173      
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Таблица 30. Расчет стоимости нежилого помещения, площадью 348,7 кв.м., методом сравнения продаж. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации   
https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/227246872/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/235728273/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/231437554/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/223414504/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/226001968/ 

Цена предложения, руб.   11 800 000 49 000 000 12 500 000 130 000 000 23 000 000 

Цена предложения, руб./ кв.м.    15 924 22 919 22 936 21 985 16 140 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,890 0,890 0,890 0,890 0,890 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия финансирования   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за период 
между датами сделки и оценки 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 38Б 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Толмачевская ул., 19 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 2-я 

Станционная ул., 
30к7 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 32 

Район расположения р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский 

Корректировка на местонахождение    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 348,7 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Корректировка на общую площадь   1,09 1,24 1,05 1,40 1,18 

Материал стен Капитальные Капитальное Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Площадь отапливаемых объектов,  кв.м. 348,7 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Площадь не отапливаемых объектов,  кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Нет Нет Нет Да Нет 

Корректировка на наличие грузоподъемных 
механизмов   

1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Да Да Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 0,87 0,87 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав цены предложения Без учета НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС 

Корректировка на состав цены предложения   0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 

Итоговая корректировка  0,811 0,800 0,680 0,924 0,877 

Стоимость, без учета НДС, руб./кв.м.   12 919 18 341 15 599 20 325 14 154 

Коэффициент вариации 18,7%           

Весовые коэффициенты   0,2004 0,2016 0,2160 0,1886 0,1934 

Рыночная стоимость, без учета НДС, 
руб./кв.м. 

16 227      

Рыночная стоимость, без учета НДС, руб. 5 658 000      
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Таблица 31. Расчет стоимости нежилого помещения, площадью 30,5 кв.м., методом сравнения продаж. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации   
https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/227246872/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/235728273/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/231437554/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/223414504/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/226001968/ 

Цена предложения, руб.   11 800 000 49 000 000 12 500 000 130 000 000 23 000 000 

Цена предложения, руб./ кв.м.    15 924 22 919 22 936 21 985 16 140 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,890 0,890 0,890 0,890 0,890 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия финансирования   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за период 
между датами сделки и оценки 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 38Б 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Толмачевская ул., 19 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 2-я 

Станционная ул., 
30к7 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 32 

Район расположения р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский 

Корректировка на местонахождение    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 30,5 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Корректировка на общую площадь   1,46 1,66 1,41 1,87 1,58 

Материал стен Капитальные Капитальное Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Площадь отапливаемых объектов,  кв.м. 30,5 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Площадь не отапливаемых объектов,  кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Нет Нет Нет Да Нет 

Корректировка на наличие грузоподъемных 
механизмов   

1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Да Да Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 0,87 0,87 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав цены предложения Без учета НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС 

Корректировка на состав цены предложения   0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 

Итоговая корректировка  1,084 1,069 0,909 1,235 1,172 

Стоимость, без учета НДС, руб./кв.м.   17 264 24 510 20 846 27 161 18 914 

Коэффициент вариации 18,7%           

Весовые коэффициенты   0,20037 0,20179 0,21876 0,18681 0,19227 

Рыночная стоимость, без учета НДС, 
руб./кв.м. 

21 676      

Рыночная стоимость, без учета НДС, руб. 661 118      
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Таблица 32. Расчет стоимости нежилого помещения, площадью 149,5 кв.м., методом сравнения продаж. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации   
https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/227246872/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/235728273/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/231437554/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/223414504/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/226001968/ 

Цена предложения, руб.   11 800 000 49 000 000 12 500 000 130 000 000 23 000 000 

Цена предложения, руб./ кв.м.    15 924 22 919 22 936 21 985 16 140 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,890 0,890 0,890 0,890 0,890 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия финансирования   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за период 
между датами сделки и оценки 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 38Б 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Толмачевская ул., 19 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 2-я 

Станционная ул., 
30к7 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 32 

Район расположения р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский 

Корректировка на местонахождение    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 149,5 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Корректировка на общую площадь   1,21 1,37 1,17 1,55 1,31 

Материал стен Капитальные Капитальное Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Площадь отапливаемых объектов,  кв.м. 149,5 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Площадь не отапливаемых объектов,  кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Нет Нет Нет Да Нет 

Корректировка на наличие грузоподъемных 
механизмов   

1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Да Да Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 0,87 0,87 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав цены предложения Без учета НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС 

Корректировка на состав цены предложения   0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 

Итоговая корректировка  0,897 0,885 0,752 1,022 0,970 

Стоимость, без учета НДС, руб./кв.м.   14 289 20 286 17 253 22 480 15 655 

Коэффициент вариации 18,7%           

Весовые коэффициенты   0,200 0,202 0,217 0,188 0,193 

Рыночная стоимость, без учета НДС, 
руб./кв.м. 

17 945      

Рыночная стоимость, без учета НДС, руб. 2 682 750      
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Таблица 33. Расчет стоимости нежилого помещения, площадью 1 593,6 кв.м., методом сравнения продаж. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Источник информации   
https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/227246872/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/235728273/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/231437554/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/223414504/ 

https://novosibirsk.ci
an.ru/sale/commercia

l/226001968/ 

Цена предложения, руб.   11 800 000 49 000 000 12 500 000 130 000 000 23 000 000 

Цена предложения, руб./ кв.м.    15 924 22 919 22 936 21 985 16 140 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,890 0,890 0,890 0,890 0,890 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия финансирования   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за период 
между датами сделки и оценки 

  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 38Б 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Толмачевская ул., 19 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 2-я 

Станционная ул., 
30к7 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 32 

Район расположения р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский р-н Ленинский 

Корректировка на местонахождение    1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 
Встроенное нежилое 

помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 1593,6 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Корректировка на общую площадь   0,91 1,04 0,88 1,17 0,99 

Материал стен Капитальные Капитальное Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Площадь отапливаемых объектов,  кв.м. 1 593,6 741,0 2 138,0 545,0 5 913,0 1 425,0 

Площадь не отапливаемых объектов,  кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Этаж расположения 1 этаж, антресоль 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Корректировка на этаж расположения   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Нет Нет Нет Да Нет 

Корректировка на наличие грузоподъемных 
механизмов   

1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Да Да Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 0,87 0,87 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав цены предложения Без учета НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС С учетом НДС 

Корректировка на состав цены предложения   0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 

Итоговая корректировка  0,677 0,668 0,568 0,772 0,732 

Стоимость, без учета НДС, руб./кв.м.   10 782 15 307 13 019 16 963 11 813 

Коэффициент вариации 18,7%           

Весовые коэффициенты   0,2004 0,2015 0,2144 0,1897 0,1940 

Рыночная стоимость, без учета НДС, 
руб./кв.м. 

13 546      

Рыночная стоимость, без учета НДС, руб. 21 586 427      



 

 

132 

Обоснование корректировок 

Величина корректировок по основным ценообразующим факторам берется на основании 

«Справочника оценщика недвижимости – 2018. Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 

2018). Данные справочники разработаны при поддержке Российского общества оценщиков, а 

также информационной поддержке Бюро оценки Labrate.ru, Вестника оценщика Appraiser.ru и 

журналов: «Имущественный отношение в Российской Федерации», «Регистр оценщиков, и 

«Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY». В состав экспертов 

входят профессиональные оценщики из многих городов России, в число которых входит г. 

Москва, мнение которых можно считать отражением коллективного мнения оценочного 

сообщества.   

В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие между 

сравнимыми объектами и оцениваемым помещением. Отрицательная поправка (-) вносится в 

случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит оцениваемое имущество. 

Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю сравнимый объект 

уступает оцениваемому. Размер относительной корректировки определялся на основании 

соотнесения цен продаж (предложений) помещений, имеющих различия в сравниваемых 

характеристиках. 

Уторговывание. 

Оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве случаев не имеет 

возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиться 

информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в 

соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую 

погрешности, приводящую к искусственному завышению рыночной стоимости, обычно 

используется понижающая процентная поправка. Корректировка вводится на основании данных 

«Справочника рыночных корректировок СРК-2020, под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича, 

Москва, 2020 год, стр. 111 в размере поправочного коэффициента 0,890 в цену всех объектов-

аналогов. 
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Передаваемые права. 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимым объектом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

Поправка вносится в случае, когда набор прав различен. Собственники объекта оценки и 

объектов-аналогов 1, 2, 3, 4, 5 обладают правом собственности нежилые помещения. Таким 

образом, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Условия финансирования. 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них 

могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование недвижимости с 

использованием кредита с процентной ставкой ниже рыночной. В данном случае покупатель 

оплачивает более высокую цену за объекты, чтобы получить финансирование ниже рыночного 

уровня. Наоборот, процентные ставки выше рыночного уровня часто обеспечивают снижение 

цены продажи. Проанализировав информацию о предложении на продажу объектов-аналогов, 

оценщик пришел к выводу, что условия финансирования, по выбранным объектам-аналогам, 

соответствуют рыночным. В данном случае корректировка не требуется. 

Условия продажи. 

Данный элемент сравнения позволяет скорректировать объекты из ряда сравниваемых при 

выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределенных нетипичной 

мотивацией приобретения объектов. Условия продажи объектов-аналогов типичные, то есть 

продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами не было 

никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их комплексного использования 

с близлежащими объектами,  в связи с чем, в настоящей оценке введение данной корректировки 

не требуется. 
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Условия рынка (время продажи-предложения). 

Время продажи – один из основных элементов сравнения сопоставимых продаж, так как 

отражает тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие 

назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в 

момент, «отстоящий» от момента оценки на значительное время (большее сроку экспозиции 

объекта на рынке).  

Согласно п. 8 ФСО №1 «Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может 

быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения 

тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует 

сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки». 

В данном случае дата оценки – 11.08.2020 года. Объявления по продаже объектов – 

аналогов опубликованы до даты оценки и актуальны на дату оценки. Корректировка на дату 

предложения не вводится. 

Местоположение. 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены на территории Ленинского района г. 

Новосибирска. Корректировка не требуется. 
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 подробное исследование рынка и его анализ с целью получения достоверной 

информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой 

полезности; 

 определение величины арендной платы для оцениваемого объекта; 

 определение величины потенциального и действительного валового доходов от 

эксплуатации объекта; 

 определение операционных расходов; 

 определение величины чистого операционного дохода от эксплуатации объекта; 

 расчет коэффициента капитализации; 

 определение рыночной стоимости оцениваемого объекта по вышеприведенной 

формуле. 

Применение доходного подхода - метод прямой капитализации 

Определение ставки арендной платы  

Подбор аналогов, сопоставимых по характеристикам 

Расчет арендной ставки заключается в анализе арендных ставок аналогичных объектов 

недвижимости, сравнении их с оцениваемым, и внесении соответствующих корректировок на 

различия, которые имеются между сопоставимыми объектами и оцениваемым. В результате 

определяется арендная ставка каждого сопоставимого объекта, как если бы при сдаче в аренду 

он имел те же основные характеристики, что и оцениваемый объект. Откорректированные 

арендные ставки по сопоставимым объектам-аналогам после их согласования позволяют 

сделать вывод о стоимости аренды объекта недвижимости. 

В результате анализа рынка аренды коммерческой недвижимости г. Новосибирска, отбора 

аналогов, наиболее сопоставимых с оцениваемым объектом, после проверки достоверности 

информации, оценщик остановился на 4-х объектах-аналогах. 

Краткая характеристика объектов-аналогов представлена в нижеследующей таблице. 

Оценщик исходил из предположения, что величина арендной ставки относится к единице общей 

площади. Недостающая информация (коммунальные платежи, состояние отделки объектов 

аналогов и пр.) были получены в устной форме от собственника. Телефоны собственников 

указаны в приложение.  

Единица измерения – руб./кв.м./год.  
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Таблица 45. Расчет рыночной стоимости арендной ставки для помещений площадью более 1 000 кв.м. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Источник информации 
  

https://novosibirsk.cian.
ru/rent/commercial/238

068747/  

https://novosibirsk.cia
n.ru/rent/commercial/

233941647/  

https://novosibirsk.cia
n.ru/rent/commercial/

228159719/  

https://novosibirsk.ci
an.ru/rent/commerci

al/206756016/  

Цена предложения, руб./кв.м./год   2 645 3 000 2 336 2 289 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право пользования на 
условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования на 
условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав   

1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия 
финансирования   

1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,940 0,940 0,940 0,940 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за 
период между датами сделки и оценки   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, Новосибирск, 

р-н Ленинский, 2-я 
Станционная ул. 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1к83 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул. 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул. 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Корректировка на местонахождение в 
пределах города 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. - 490,0 400,0 560,0 540,0 

Корректировка на общую площадь   1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 

Материал стен Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 

Расположение встроенного помещения в 
здании (этаж) 

1 этаж и выше 1 этаж 1 этаж 1 этаж 2 этаж 

Корректировка на расположение 
встроенного помещения в здании (этаж) 

  
1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Да Нет Да Нет 

Корректировка на наличие 
грузоподъемных механизмов   

0,89 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 
Удовлетворительно

е 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие отопления Да Да Да Да Да 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав арендной ставки 
Без учета НДС, без 

учета коммунальных 
расходов 

Без учета НДС, без 
учета коммунальных 

расходов 

С учетом НДС, с 
учетом 

коммунальных 
расходов 

Без учета НДС, без 
учета коммунальных 

расходов 

Без учета НДС, без 
учета 

коммунальных 
расходов 



 

 

143 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Коммунальные расходы   1,00 0,84 1,00 1,00 

Корректировка на наличие НДС в составе 
арендной ставки   

1,00 0,83 1,00 1,00 

Итоговая корректировка  0,837 0,658 0,837 0,940 

Стоимость права пользования на условиях 
аренды, без учета НДС, без учета  
коммунальных платежей, руб./кв.м./год 

  

2 213 1 975 1 954 2 152 

Коэффициент вариации 6%         

Весовые коэффициенты   0,246655 0,273181 0,246655 0,233509 

Рыночная стоимость права пользования 
на условиях аренды, без учета НДС, без 
учета коммунальных платежей, 
руб./кв.м./год 

2 070     
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Таблица 46. Расчет рыночной стоимости арендной ставки для помещения, площадью 673,1 кв.м. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Источник информации 
  

https://novosibirsk.cian.
ru/rent/commercial/238

068747/  

https://novosibirsk.cia
n.ru/rent/commercial/

233941647/  

https://novosibirsk.cia
n.ru/rent/commercial/

228159719/  

https://novosibirsk.ci
an.ru/rent/commerci

al/206756016/  

Цена предложения, руб./кв.м./год   2 645 3 000 2 336 2 289 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право пользования на 
условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования на 
условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав   

1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия 
финансирования   

1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,940 0,940 0,940 0,940 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за 
период между датами сделки и оценки   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, Новосибирск, 

р-н Ленинский, 2-я 
Станционная ул. 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1к83 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул. 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул. 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Корректировка на местонахождение в 
пределах города 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 673,1 490,0 400,0 560,0 540,0 

Корректировка на общую площадь   0,93 0,93 1,00 1,00 

Тип объекта 
Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 

Материал стен Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 

Расположение встроенного помещения в 
здании (этаж) 

1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 2 этаж 

Корректировка на расположение 
встроенного помещения в здании (этаж) 

  
1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Да Нет Да Нет 

Корректировка на наличие 
грузоподъемных механизмов   

0,89 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 
Удовлетворительно

е 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие отопления Да Да Да Да Да 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав арендной ставки 
Без учета НДС, без 

учета коммунальных 
расходов 

Без учета НДС, без 
учета коммунальных 

расходов 

С учетом НДС, с 
учетом 

коммунальных 
расходов 

Без учета НДС, без 
учета коммунальных 

расходов 

Без учета НДС, без 
учета 

коммунальных 
расходов 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Коммунальные расходы   1,00 0,84 1,00 1,00 

Корректировка на наличие НДС в составе 
арендной ставки   

1,00 0,83 1,00 1,00 

Итоговая корректировка  0,778 0,612 0,837 0,940 

Стоимость права пользования на условиях 
аренды, без учета НДС, без учета  
коммунальных платежей, руб./кв.м./год 

  

2 058 1 837 1 954 2 152 

Коэффициент вариации 7%         

Весовые коэффициенты   0,25078 0,27658 0,24279 0,22985 

Рыночная стоимость права пользования 
на условиях аренды, без учета НДС, без 
учета коммунальных платежей, 
руб./кв.м./год 

1 993     
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Таблица 47. Расчет рыночной стоимости арендной ставки для помещения, площадью 348,7 кв.м. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Источник информации 
  

https://novosibirsk.cian.
ru/rent/commercial/238

068747/  

https://novosibirsk.cia
n.ru/rent/commercial/

233941647/  

https://novosibirsk.cia
n.ru/rent/commercial/

228159719/  

https://novosibirsk.ci
an.ru/rent/commerci

al/206756016/  

Цена предложения, руб./кв.м./год   2 645 3 000 2 336 2 289 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право пользования на 
условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования на 
условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав   

1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия 
финансирования   

1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,940 0,940 0,940 0,940 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за 
период между датами сделки и оценки   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, Новосибирск, 

р-н Ленинский, 2-я 
Станционная ул. 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1к83 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул. 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул. 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Корректировка на местонахождение в 
пределах города 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. 348,7 490,0 400,0 560,0 540,0 

Корректировка на общую площадь   1,00 1,00 1,08 1,08 

Тип объекта 
Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 

Материал стен Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 

Расположение встроенного помещения в 
здании (этаж) 

1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 2 этаж 

Корректировка на расположение 
встроенного помещения в здании (этаж) 

  
1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Да Нет Да Нет 

Корректировка на наличие 
грузоподъемных механизмов   

0,89 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 
Удовлетворительно

е 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие отопления Да Да Да Да Да 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав арендной ставки 
Без учета НДС, без 

учета коммунальных 
расходов 

Без учета НДС, без 
учета коммунальных 

расходов 

С учетом НДС, с 
учетом 

коммунальных 
расходов 

Без учета НДС, без 
учета коммунальных 

расходов 

Без учета НДС, без 
учета 

коммунальных 
расходов 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Коммунальные расходы   1,00 0,84 1,00 1,00 

Корректировка на наличие НДС в составе 
арендной ставки   

1,00 0,83 1,00 1,00 

Итоговая корректировка  0,837 0,658 0,904 1,015 

Стоимость права пользования на условиях 
аренды, без учета НДС, без учета  
коммунальных платежей, руб./кв.м./год 

  

2 213 1 975 2 111 2 324 

Коэффициент вариации 7%         

Весовые коэффициенты   0,2510193 0,2780150 0,2421934 0,2287723 

Рыночная стоимость права пользования 
на условиях аренды, без учета НДС, без 
учета коммунальных платежей, 
руб./кв.м./год 

2 147     
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Таблица 48. Расчет рыночной стоимости арендной ставки для помещения, площадью менее 300 кв.м. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Источник информации 
  

https://novosibirsk.cian.
ru/rent/commercial/238

068747/  

https://novosibirsk.cia
n.ru/rent/commercial/

233941647/  

https://novosibirsk.cia
n.ru/rent/commercial/

228159719/  

https://novosibirsk.ci
an.ru/rent/commerci

al/206756016/  

Цена предложения, руб./кв.м./год   2 645 3 000 2 336 2 289 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право пользования на 
условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования на 
условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Право пользования 
на условиях аренды, 

обременения 
отсутствуют 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав   

1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Типичные условия 
финансирования 

сделки 

Корректировка на условия 
финансирования   

1,00 1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Типичные условия 
продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,940 0,940 0,940 0,940 

Дата публикации 11.08.2020 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 
Актуально да дату 

оценки 

Корректировка на изменения цен за 
период между датами сделки и оценки   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Новосибирская 
область, Новосибирск, 

р-н Ленинский, 2-я 
Станционная ул. 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул., 
60/1к83 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул. 

Новосибирская 
область, 

Новосибирск, р-н 
Ленинский, 

Станционная ул. 



 

 

151 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Корректировка на местонахождение в 
пределах города 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь, кв.м. до 300 490,0 400,0 560,0 540,0 

Корректировка на общую площадь   1,12 1,12 1,21 1,21 

Тип объекта 
Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Встроенное 
помещение 

Корректировка на тип объекта   1,00 1,00 1,00 1,00 

Материал стен Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 

Корректировка на материал стен   1,00 1,00 1,00 1,00 

Расположение встроенного помещения в 
здании (этаж) 

1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 2 этаж 

Корректировка на расположение 
встроенного помещения в здании (этаж) 

  
1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие грузоподъемных механизмов Нет Да Нет Да Нет 

Корректировка на наличие 
грузоподъемных механизмов   

0,89 1,00 0,89 1,00 

Наличие ж/д ветки Нет Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,00 1,00 1,00 1,00 

Физическое состояние объекта Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 
Удовлетворительно

е 

Корректировка на физическое состояние 
объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Наличие отопления Да Да Да Да Да 

Корректировка на наличие отопления   1,00 1,00 1,00 1,00 

Функциональное назначение объекта 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 
Производственно-

складское 

Корректировка на функциональное 
назначение объекта   

1,00 1,00 1,00 1,00 

Состав арендной ставки 
Без учета НДС, без 

учета коммунальных 
расходов 

Без учета НДС, без 
учета коммунальных 

расходов 

С учетом НДС, с 
учетом 

коммунальных 
расходов 

Без учета НДС, без 
учета коммунальных 

расходов 

Без учета НДС, без 
учета 

коммунальных 
расходов 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Коммунальные расходы   1,00 0,84 1,00 1,00 

Корректировка на наличие НДС в составе 
арендной ставки   

1,00 0,83 1,00 1,00 

Итоговая корректировка  0,937 0,737 1,012 1,137 

Стоимость права пользования на условиях 
аренды, без учета НДС, без учета  
коммунальных платежей, руб./кв.м./год 

  

2 478 2 212 2 365 2 604 

Коэффициент вариации 7%         

Весовые коэффициенты   0,25102 0,27988 0,24162 0,22748 

Рыночная стоимость права пользования 
на условиях аренды, без учета НДС, без 
учета коммунальных платежей, 
руб./кв.м./год 

2 405     
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Обоснование корректировок 

Величина корректировок по основным ценообразующим факторам берется на основании 

«Справочника оценщика недвижимости – 2018, Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Сравнительный подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 

2018). Данные справочники разработаны при поддержке Российского общества оценщиков, а 

также информационной поддержке Бюро оценки Labrate.ru, Вестника оценщика Appraiser.ru и 

журналов: «Имущественный отношение в Российской Федерации», «Регистр оценщиков, и 

«Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY». В состав экспертов 

входят профессиональные оценщики из многих городов России, в число которых входит г. 

Москва, мнение которых можно считать отражением коллективного мнения оценочного 

сообщества.   

В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие 

между сравнимыми объектами и оцениваемым зданиями. Отрицательная поправка (-) 

вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит оцениваемое 

имущество. Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю сравнимый 

объект уступает оцениваемому. Размер относительной корректировки определялся на 

основании соотнесения цен продаж (предложений) помещений, имеющих различия в 

сравниваемых характеристиках. 

Уторговывание. 

Оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве случаев не 

имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиться 

информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в 

соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую 

погрешности, приводящую к искусственному завышению рыночной стоимости, обычно 

используется понижающая процентная поправка. Корректировка вводится на основании 

данных «Справочника рыночных корректировок СРК-2020, под ред. канд. техн. наук Е.Е. 

Яскевича, Москва, 2020 год, стр. 111 в размере поправочного коэффициента 0,940 в цену всех 

объектов-аналогов. 



 

 

88 

Передаваемые права. 

Разница между оцениваемым объектом и сопоставимым объектом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

Поправка вносится в случае, когда набор прав различен. Объект оценки и объекты-аналоги 

сопоставимы по данному фактору, корректировка не требуется. 

Условия финансирования. 

Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в которых сделку 

финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня. В этом 

случае покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, чтобы компенсировать 

продавцу такое льготное для покупателя финансирование. И наоборот, процентные ставки по 

кредиту выше рыночного уровня дают возможность приобрести объект по более низким 

ценам. Отличаться цены сделок будут и в том случае, если они предусматривали разные 

формы оплаты, например, оплаты наличными или безналичными деньгами. В первом случае, 

очевидно, цена объекта недвижимости будет ниже, чем во втором. Объекты сопоставимы по 

данному параметру, корректировка не вносится. 

Условия продажи. 

Данный элемент сравнения позволяет скорректировать объекты из ряда сравниваемых 

при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределенных 

нетипичной мотивацией приобретения объектов. Объект оценки и объекты-аналоги 

сопоставимы по данному фактору, корректировка не требуется. 

Условия рынка (время продажи-предложения). 
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Время продажи – один из основных элементов сравнения сопоставимых продаж, так как 

отражает тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие 

назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в 

момент, «отстоящий» от момента оценки на значительное время (большее сроку экспозиции 

объекта на рынке).  

Согласно п. 8 ФСО №1 «Информация о событиях, произошедших после даты оценки, 

может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для 

подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая 

информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки». 

В данном случае дата оценки – 11.08.2020 года. Объявления по аренде объектов – 

аналогов опубликованы до даты оценки и актуальны на дату оценки. Корректировка на дату 

предложения не вводится. 

Местоположение. 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены на территории Ленинского района г. 

Новосибирска. Корректировка не требуется. 

Тип объекта 

Объекты сопоставимы по данному параметру, корректировка не вносится. 

Общая площадь объекта недвижимости 

Общая площадь объекта недвижимости влияет на его стоимость: чем больше объект, 

тем меньше его удельная стоимость.  

Корректировка вводилась по данным источника: «Справочник оценщика недвижимости 

– 2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный 

подход.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 2018), стр. 176. 
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помещение, не погашают свою задолженность по аренде. Количественным выражением 

снижения дохода от неоплаты аренды является коэффициент потери доходов от неоплаты 

(коэффициент недосбора платежей - Кн), который определяется на основе информации о 

средних потерях собственников от неуплаты арендаторами арендной платы по данному виду 

помещений, который выражается в % от потенциального валового дохода. В практике 

расчетов за аренду помещений преобладает система авансовых платежей, что исключает риск 

недополучения арендной платы. Следовательно, поправка на потери при сборе платежей 

определена в размере 0%. 

Степень недозагрузки объекта доходной недвижимости арендаторами характеризуется 

коэффициентом недоиспользования, определяемым отношением величины не сданных в 

аренду площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. Коэффициент 

недозагрузки помещений так же показывает потери арендодателя при смене арендаторов 

(время на поиск новых арендаторов). Отношение сданных в аренду площадей к общей 

площади, подлежащей сдаче в аренду, называется коэффициентом загрузки. Для различных 

сегментов рынка недвижимости существуют типичные рыночные значения коэффициента 

загрузки.  

 Согласно данным источника: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 

характеристики рынка для доходного подхода.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 

2018) стр. 38 средний уровень недозагрузки площадей для производственно-складской 

недвижимости г. Новосибирска равен 13,0%. Величина недозагрузки для оцениваемых 

помещений производственно-складского назначения принимается на уровне среднего 

значения 13,0%.  

Определение величины операционных и эксплуатационных расходов  

При определении среднерыночной ставки арендной платы в качестве базиса была 

выбрана ставка арендной платы без учета эксплуатационных расходов, которые 

оплачиваются арендатором отдельно. Таким образом, в качестве операционных расходов 
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собственника объектов недвижимости в дальнейших расчетах следует учитывать только 

условно-постоянные расходы. 

Согласно данным  источника: «Справочник оценщика недвижимости – 2018. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 

характеристики рынка для доходного подхода.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 

2018) стр. 78 величина операционных расходов для производственно-складской 

недвижимости г. Новосибирска составляет 14,0%. 

Определение коэффициента капитализации   

Величина коэффициента капитализации отражает масштабы возможного риска, 

связанного с операциями на рынке недвижимости и деятельностью данного объекта, и 

учитывает возможность альтернативных вложений капитала.  

Существует несколько способов оценки величины коэффициента капитализации, 

численное значение которого можно определить методом кумулятивного построения, 

методом рыночной экстракции, по данным обзоров рынка на дату проведения оценки.  

 Согласно данным источника «Справочник оценщика недвижимости – 2018. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 

характеристики рынка для доходного подхода.» Под ред. Л. А. Лейфера. (Нижний Новгород 

2018) стр. 119 величина коэффициента капитализации для производственно-складской 

недвижимости г. Новосибирска составляет 11,6%. 
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Результаты определения стоимости объектов оценки в рамках доходного подхода 

Расчет стоимости объекта оценки методом прямой капитализации приведен ниже.  

Таблица 54. Расчет рыночной стоимости объектов оценки  

Наименование Расчет 

Общая площадь, 
кв.м. 

4116,3 3731,2 1593,6 673,1 348,7 111,4 30,5 149,5 

Рыночная 
стоимость права 
пользования на 
условиях аренды, 
без учета НДС, без 
учета 
коммунальных 
платежей, 
руб./кв.м./год 

2 070 2 070 2 070 1 993 2 147 2 405 2 405 2 405 

Потенциальный 
валовый доход, 
руб. 

8 519 688 7 722 629 3 298 344 1 341 542 748 757 267 889 73 345 359 510 

Коэффициент 
недозагрузки, % 

13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 

Потери от 
недоиспользования, 
руб. 

1 107 559 1 003 942 428 785 174 400 97 338 34 826 9 535 46 736 

Действительный 
валовый доход, 
руб. 

7 412 129 6 718 688 2 869 560 1 167 141 651 419 233 063 63 810 312 774 

Операционные 
расходы, % 

14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% 

Операционные 
расходы, руб. 

1 192 756 1 081 168 461 768 187 816 104 826 37 504 10 268 50 331 

Чистый 
операционный 
доход, руб. 

6 219 372 5 637 520 2 407 791 979 325 546 593 195 559 53 542 262 442 

Ставка 
капитализации, % 

12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 12,00% 

Рыночная 
стоимость, руб. 
без НДС 

51 828 102 46 979 329 20 064 928 8 161 046 4 554 938 1 629 658 446 181 2 187 018 
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После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или 

элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость оцениваемого 

объекта недвижимости посредством необходимых корректировок цен предложения 

сравнимых объектов недвижимости. 

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют 

следующие основные элементы сравнения: 

 Условия финансирования; 

 Время (дата) продажи; 

 Местоположение; 

 Передаваемые права; 

 Возможность торга; 

 Площадь; 

 Разрешенное использование; 

 Наличие строений; 

 Наличие коммуникаций; 

 Наличие ж/д ветки. 

В ходе анализа рынка земельных участков, были выбраны сопоставимые объекты, 

схожие с объектом оценки и актуальные на дату предложения.  
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Таблица 55. Расчет стоимости земельного участка методом сравнения продаж. 

Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации 
  

https://www.domofond.ru/uch
astokzemli-na-prodazhu-
novosibirsk-2640684422 

https://www.domofond.ru/uch
astokzemli-na-prodazhu-
novosibirsk-2850039551 

https://www.domofond.ru/uch
astokzemli-na-prodazhu-
novosibirsk-2253032694 

Кадастровый номер 54:35:062110:77 
54:35:062110:80, 
54:35:062110:79 

54:35:062650:132 54:35:041122:618 

Цена предложения, руб.   5 500 000 12 000 000 14 000 000 

Цена предложения, руб./м.   1 209 1 333 1 400 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений   0,90 0,90 0,90 

Передаваемые имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

Право аренды Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка на передаваемые имущественные 
права, ограничения (обременения) этих прав   

0,84 0,84 0,84 

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

Типичные условия 
финансирования сделки 

Типичные условия 
финансирования сделки 

Типичные условия 
финансирования сделки 

Типичные условия 
финансирования сделки 

Корректировка на условия финансирования   1,00 1,00 1,00 

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

Типичные условия продажи Типичные условия продажи Типичные условия продажи Типичные условия продажи 

Корректировка на условия продажи   1,00 1,00 1,00 

Дата публикации 11.08.2020 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка на изменения цен за период между 
датами сделки и оценки   

1,00 1,00 1,00 

Местоположение объекта 
обл. Новосибирская, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, 
60/1 

обл. Новосибирская, г. 
Новосибирск, ул. 

Станционная, 60/1 

Новосибирская область, г 
Новосибирск, ш 
Толмачевское 

Новосибирская область, г. 
Новосибирск, Калининский 

район, ул. Тайгинская 

Район расположения Окраины городов, промзоны Окраины городов, промзоны Окраины городов, промзоны Окраины городов, промзоны 

Корректировка на местонахождение   1,00 1,00 1,00 

Категория земель Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Разрешённое использование 
Для размещения 

промышленных объектов 
Для размещения 

промышленных объектов 
- 

Для иных видов 
использования, характерных 

для населенных пунктов 

По документу 
Эксплуатация 

производственной площадки 
Эксплуатация 

производственной площадки 
Склады (6.9) - склады 

Для размещения 
производственно-складской 

базы 

Корректировка на категорию земель и разрешенное 
использование 

  1,00 1,00 1,00 
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Элемент сравнения Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Общая площадь, м2 64 716 4 549 9 000 10 000 

Корректировка на общую площадь   0,61 0,69 0,70 

Наличие коммуникаций 
Электроснабжение, 

теплоснабжение 

Электроснабжение, 
теплоснабжение, 

водоснабжение, канализация 
Электроснабжение 

Электроснабжение, 
теплоснабжение, 

водоснабжение, канализация 

Корректировка на наличие электроснабжения   1,000 1,000 1,000 

Корректировка на наличие водоснабжения   0,926 1,000 0,926 

Корректировка на наличие канализации   0,935 1,000 0,935 

Корректировка на наличие теплоснабжения   1,000 1,100 1,000 

Наличие ограждения Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие ограждения   1,00 1,00 1,00 

Наличие ж/д ветки Есть Нет Нет Нет 

Корректировка на наличие ж/д ветки   1,16 1,16 1,16 

Наличие строений Условно свободен Хоз. строение Свободен Свободен 

Корректировка на наличие строений   1,04 1,00 1,00 

Итоговая корректировка  0,479 0,664 0,533 

Стоимость, руб./м2   579 886 746 

Коэффициент вариации 21%       

Весовые коэффициенты   0,3505 0,3114 0,3381 

Рыночная стоимость, руб./м2 731    

Рыночная стоимость, руб. 47 311 398    
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Обоснование корректировок 

Величина корректировок по основным ценообразующим факторам берется на основании 

«Справочника оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки.» Под ред. Л. А. Лейфера. 

(Нижний Новгород 2018). Данные справочники разработаны при поддержке Российского 

общества оценщиков, а также информационной поддержке Бюро оценки Labrate.ru, Вестника 

оценщика Appraiser.ru и журналов: «Имущественный отношение в Российской Федерации», 

«Регистр оценщиков, и «Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости 

RWAY». В состав экспертов входят профессиональные оценщики из многих городов России, в 

число которых входит г. Москва, мнение которых можно считать отражением коллективного 

мнения оценочного сообщества.   

В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие 

между сравнимыми объектами и оцениваемым помещением. Отрицательная поправка (-) 

вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит оцениваемое 

имущество. Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю сравнимый 

объект уступает оцениваемому. Размер относительной корректировки определялся на 

основании соотнесения цен продаж (предложений) помещений, имеющих различия в 

сравниваемых характеристиках. 

Уторговывание. 

Оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве случаев не 

имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиться 

информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в 

соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую 

погрешности, приводящую к искусственному завышению рыночной стоимости, обычно 

используется понижающая процентная поправка. Корректировка вводится на основании 

данных «Справочника рыночных корректировок СРК-2020, под ред. канд. техн. наук Е.Е. 

Яскевича, Москва, 2020 год, стр. 111 в размере поправочного коэффициента 0,900 в цену всех 

объектов-аналогов. 
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финансирование ниже рыночного уровня. Наоборот, процентные ставки выше рыночного 

уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. Проанализировав информацию о 

предложении на продажу объектов-аналогов, оценщик пришел к выводу, что условия 

финансирования, по выбранным объектам-аналогам, соответствуют рыночным. В данном 

случае корректировка не требуется. 

Условия продажи. 

Данный элемент сравнения позволяет скорректировать объекты из ряда сравниваемых 

при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределенных 

нетипичной мотивацией приобретения объектов. Условия продажи объектов-аналогов 

типичные, то есть продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и 

продавцами не было никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их 

комплексного использования с близлежащими объектами,  в связи с чем, в настоящей оценке 

введение данной корректировки не требуется. 

Условия рынка (время продажи-предложения). 

Время продажи – один из основных элементов сравнения сопоставимых продаж, так как 

отражает тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие 

назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в 

момент, «отстоящий» от момента оценки на значительное время (большее сроку экспозиции 

объекта на рынке).  

Согласно п. 8 ФСО №1 «Информация о событиях, произошедших после даты оценки, 

может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для 

подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая 

информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки». 

В данном случае дата оценки – 11.08.2020 года. Объявления по продаже объектов – 

аналогов опубликованы до даты оценки и актуальны на дату оценки. Корректировка на дату 

предложения не вводится. 
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Местоположение. 

 

Объект оценки и объекты-аналоги расположены на территории сопоставимых районов г. 

Новосибирска. На основании источника «Справочника оценщика недвижимости - 2018, 

Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие 

коэффициенты на локальное местоположение.  под ред. Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 

2018)», стр.  189 корректировка не требуется. 
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имеются; требует внесения поправок (корректировок), большое количество которых может 

оказывать влияние на достоверность результатов; основан на прошлых событиях, не 

принимает в расчет будущие ожидания. 

Выбор метода. Оценщиком было принято решение использовать метод сравнения 

продаж/предложений, поскольку имеется информация о сопоставимых объектах-аналогах. 

Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для 

оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных 

объектов. Отказ от применения метода валового рентного множителя обоснован тем, что 

данный метод не учитывает такие параметры, как расходы на использование объекта и риски, 

связанные с этим использованием, и дает приближенную оценку. Таким образом, в рамках 

настоящего Отчета для расчета рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода, 

оценщик применял метод сравнения продаж/предложений. 

Алгоритм расчета рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода: 

 определение наиболее схожих с оцениваемым имуществом объектов аналогов и 

проведение сравнительного анализа по каждому аналогу; 

 внесение корректировок в цену предложения каждого аналога; 

 определение средней рыночной цены предложения объектов-аналогов как 

среднее арифметическое значение цен предложения; 

 определение итогового значения рыночной стоимости объекта оценки в рамках 

сравнительного подхода. 

Определение объектов-аналогов 

При оценке движимого имущества в рамках сравнительного подхода была 

сформирована информационная база ценовой информации по конкретному типу объектов в 

рамках рассматриваемого рынка объектов оценки. 

Следует отметить, что в современных рыночных условиях сравнительный подход при 

своем применении имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно 

осуществлять сравнение на основании цен состоявшихся сделок. Однако подобная 

информация не имеет широкого распространения. Поэтому наиболее доступными являются 

данные о ценах предложений объектов, выставленных на продажу, с последующей 

корректировкой последних. 
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Критерии отбора аналогов: условия сделки (рыночные без ограничений, передача 

имущества в залог, ускоренная реализация в рамках исполнительного производства), 

техническое состояние, год выпуска. 

В качестве объектов-аналогов принимались аналогичные объекты, подобные 

оцениваемым объектам по функциональному назначению. 

На основе предварительного анализа была подготовлена выборка наиболее близких 

аналогов (prinscreen приложены к Отчету). 

Внесение корректировок 

Корректировка на фактор цены предложения 

Цена предложения в результате торгов между продавцом и покупателем, как правило, 

корректируется в сторону понижения. В ходе анализа и мониторинга рынка, а также изучения 

цен сделок и предложений, Исполнителем было установлено, что первоначально заявленная 

цена может быть снижена в результате торгов. Данная корректировка учитывает это 

снижение. 

Величина скидки на торг была определена по данным, представленным в «Справочнике 

оценщика машин и оборудования – 2019 23 » под редакцией Лейфера Л.А. в категории 

"узкоспециальное оборудование": 

 

Таким образом, учитывая специфику оборудования, величина скидки на торг была 

определена на уровне среднего значения в размере 14% от цены предложения. 

                                                      
23 Справочник оценщика машин и оборудования-2019. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и 

оборудования. Таблицы, графики. / Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. – под ред. 

Л.А. Лейфера. – Нижний Новгород, 2019. –С. 58. 
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Курс Евро на 11.08.2020 г. составляет 86,8258 руб. 25

                                                      
25 Источник информации: https://banki24.by/currencies/cbrf/eur/2020-08-11 
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Таблица 64. Расчет рыночной стоимости движимого имущества  
№
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1 

Оборудование для смешивания 
ПВХ композиций 

(смесеприготовления) Henschel 
т.ч. станция загрузки сырья 

вручную, всасывающие весы и 
система подачи, взвешивание 

малых компонентов, 
центральная аспирация, доп. 

Подача материала – кассетный 
транспортер, подача 

драйбленда, загрузка для 
экструдера, электрическое 

управление, турбосмеситель 
Plazmec ТРМ 300 АС, Страна 
производитель Германия, 

Италия 

2004-
2005 

25,50% 

3 455 667 
http://www.racoonplastic.ru/equ
ipment/mixer/industrie_generali

_700-200.php  

1998 14% 36,0% 1,41 4 190 342 

4 190 342 3 491 951 

3 455 667 
http://www.racoonplastic.ru/equ
ipment/mixer/papenmeier_630-

2500.php  

1990 14% 36,0% 1,41 4 190 342 

3 455 667 
http://www.racoonplastic.ru/equ

ipment/mixer/henschel_600-
1750.php  

1989 14% 36,0% 1,41 4 190 342 

2 

Экструзионная линия, в т.ч. 
экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-

2-50 KP двухшнековый, 
калибровочный стол, 

гусеничное тянущее устройство 
со встроенной пилой ASP-442-
2DS-240, сбросной стол КТ-80, 

Страна производитель 
Германия 

2004-
2005 

25,50% 

1 302 387 
http://www.racoonplastic.ru/equ
ipment/extrusion/profiles/krauss

_maffei_kmd50kk.php  

1986 14% 36,0% 1,41 1 579 274 

1 511 230 1 259 358 1 302 387 
http://www.racoonplastic.ru/equ
ipment/extrusion/profiles/bande

ra90.php  

1999 14% 36,0% 1,41 1 579 274 

3 900 000 
https://www.prostanki.com/boar

d/item/33702  

2004 14% 10,5% 0,41 1 375 140 

3 
Станок форматно-раскроечный 

LAZZARI TEMA-3200, Страна 
производитель Италия 

2005 25,50% 130 000 

База данных https://ruads.org/, 
идентификатор объявления: 

balashiha/oborudovanie_dlya_bi
znesa/formatno-

raskroechnyy_stanok_lazzari_320
0_1937423710 

2006 14% 25,5% 1,00 111 800 124 700 103 917 
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135 000 
https://www.prostanki.com/boar

d/item/286650  

2004 14% 25,5% 1,00 116 100 

170 000 

База данных https://ruads.org/, 
идентификатор объявления: 

engels/oborudovanie_dlya_bizne
sa/formatno_raskroechnyy_stan

ok_lazzari_3200_1960769399 

2003 14% 25,5% 1,00 146 200 

4 

Экструзионная линия, в т.ч. 
экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-

75-26 P двухшнековый, 
калибровочный стол КТВ-6, 

гусеничное тянущее устройство 
со встроенной пилой ASP-442-

2DS-240, сбросной стол, Страна 
производитель Германия 

2006 25,50% 

1 302 387 
http://www.racoonplastic.ru/equ
ipment/extrusion/profiles/krauss

_maffei_kmd50kk.php  

1986 14% 36,0% 1,41 1 579 274 

1 511 230 1 259 358 1 302 387 
http://www.racoonplastic.ru/equ
ipment/extrusion/profiles/bande

ra90.php  

1999 14% 36,0% 1,41 1 579 274 

3 900 000 
https://www.prostanki.com/boar

d/item/33702  

2004 14% 10,5% 0,41 1 375 140 
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Величина скидки на торг была определена по данным, представленным в 

«Справочнике оценщика машин и оборудования – 201926» под редакцией Лейфера Л.А. в 

категории "узкоспециальное оборудование": 

Таким образом, учитывая специфику оборудования, величина скидки на торг была 

определена на уровне среднего значения в размере 13,5% от цены предложения. 

Таблица 65. Определение затрат на замещение 

Наименование объекта 

оценки 

Затраты на 

замещение с НДС, 

руб. 

Источник информации 

Станок форматно-

раскроечный LAZZARI TEMA-

3200, Страна производитель 

Италия 

194 600 
https://moskva.tiu.ru/p167756578-formatno-

raskroechnyj-stanok.html 

Экструзионная инструмент 

для профиля, угол 50*18, 

Страна производитель 

Германия 

164 703 
https://chita.sterbrust.com/catalog/trubogiby-

profilegiby/profilegib-metalmaster-mbm-30-hv-380/  

Экструзионная инструмент 

для профиля, угол 50*35, 

Страна производитель 

Германия 

164 703 
https://chita.sterbrust.com/catalog/trubogiby-

profilegiby/profilegib-metalmaster-mbm-30-hv-380/ 

 

                                                      
26 Справочник оценщика машин и оборудования-2019. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин 

и оборудования. Таблицы, графики. / Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. – под 

ред. Л.А. Лейфера. – Нижний Новгород, 2019.  
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Определение накопленного износа 

Объекты движимого имущества под действием различных природных и 

функциональных факторов теряют свои эксплуатационные свойства и разрушаются. Кроме 

этого, на рыночной стоимости сказывается внешнее экономическое воздействие со 

стороны непосредственного окружения и изменение рыночной среды. 

Под износом понимают потерю стоимости под действием различных факторов, т.е. 

накопленный износ составляет разницу между издержками на замещение нового объекта 

на дату оценки и его текущей рыночной стоимостью. 

Иными словами, с точки зрения оценки, износ имеет место до тех пор, пока 

определяется рынком как потеря стоимости. 

Накопленный износ – это уменьшение затрат на воспроизводство (замещение) 

объекта, которое может происходить в результате их физического разрушения, 

функционального и экономического устаревания, или комбинации этих источников. 

В зависимости от факторов снижения стоимости, различают физический износ, 

функциональное и экономическое устаревание. 

Физический износ 

Физический износ или физическое разрушение вызывается разрушением 

конструкций и материалов под действием различных факторов (изменение характеристик 

за счет трения, физическое и химическое выветривание, перегрузки, неправильная 

эксплуатация и т.д.). Естественно считать, что на ухудшение физического состояния 

оборудования рынок должен реагировать снижением стоимости. Причем мерой снижения 

стоимости можно считать степень ухудшения физического состояния. 

Методы определения неустранимого физического износа: 

 Метод экспертизы технического состояния. Метод предполагает проведение 

технической экспертизы, по результатам которой техническое состояние 

объекта соотносится с некоторой шкалой состояний, каждому из которых 

приписывается определенный диапазон износов. 

 Метод хронологического возраста. В основе метода лежит предположение, 

что величина физического износа пропорциональна сроку жизни объекта. 
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Функциональный износ 

Функциональный  износ вызван появлением на рынке более совершенных, 

конкурентных образцов техники, падением спроса на «старые» образцы и соответственно 

их обесцениванием. На дату оценки функциональный  износ для оцениваемого имущества 

отсутствует, т.к. модели, аналогичные  оцениваемым, еще выпускаются. 

Экономическое устаревание определяет уменьшение полезности техники и 

оборудования в результате действия внешних факторов - изменения рыночных условий, 

изменения финансовых и законодательных условий и т.д. Одним из наиболее 

существенных и распространенных факторов экономического устаревания является 

изменение стоимости при переходе объекта на вторичный рынок. Изменение стоимости 

объекта при переходе с первичного на вторичный рынок связано с соотношением 

спроса/предложения, что с достаточной степенью уверенности позволяет отнести эту 

потерю стоимости к внешнему (экономическому) износу. Экономический износ 

отсутствует. 

Накопленный износ 

Накопленный износ – это уменьшение затрат на замещение объектов, которое может 

происходить в результате физического разрушения, функционального устаревания и 

внешнего устаревания или комбинации этих причин, хотя большинство форм физического 

износа могут быть нейтрализованы или временно приостановлены, все же физическое 

обветшание имеет тенденцию к нарастанию. Накопленный износ иногда называют 

разрушенной полезностью. 

Накопленный износ рассчитывается по формуле: 

Инак. = 100% – (100%-Ифиз)*(100%- Ифунк.)*(100%-Ву), 

где: Ифиз – физический износ транспортного средства; 

Ифунк. – функциональный  износ; 

Вуст. – экономическое устаревание. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода 

Расчет рыночной стоимости оцениваемого имущества (С) в рамках метода прямого 
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сравнения с аналогом производился в соответствии со следующей формулой: 

C = C0*(1 – Инак.) 

где: C0 – значение стоимости нового объекта; 

Инак.– накопленный износ (обесценивание) в процентах от стоимости затрат на 

замещение стоимости (С0); 

Расчет накопленного износа и рыночной стоимости объекта оценки произведен в 

таблице ниже. 







 

 

124 

№ 
п/п 

Объект оценки 
Затратный 

подход, руб. без 
НДС 

Сравнительный 
подход, руб. без 

НДС 

Доходный 
подход, руб. без 

НДС 

2 

Нежилое помещение, площадью 3 731,2 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:253, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 
45 681 508 46 979 329 

3 

Нежилое помещение, площадью 673,1 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:249, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 
10 100 985 8 161 046 

4 

Нежилое помещение, площадью 111,4 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:254, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 
2 070 173 1 629 658 

5 

Нежилое помещение, площадью 348,7 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:255, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 
5 658 227 4 554 938 

6 

Нежилое помещение, площадью 30,5 кв.м., 

кадастровый номер: 54:35:062110:250, 

местоположение: Новосибирская область, 

г. Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

Не применялся 661 118 446 181 

7 

Нежилое помещение, площадью 149,5 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:248, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 2 682 750 2 187 018 

8 

 

Нежилое помещение, площадью 1 593,6 

кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:256, местоположение: 

Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. 

Станционная, д. 60/1 

Не применялся 21 586 427 20 064 928 

9 

Оборудование для смешивания ПВХ 

композиций (смесеприготовления) 

Henschel т.ч. станция загрузки сырья 

вручную, всасывающие весы и система 

подачи, взвешивание малых компонентов, 

центральная аспирация, доп. Подача 

материала – кассетный транспортер, 

подача драйбленда, загрузка для 

экструдера, электрическое управление, 

турбосмеситель Plazmec ТРМ 300 АС, 

Страна производитель Германия, Италия 

3 491 951 Не применялся Не применялся 
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№ 
п/п 

Объект оценки 
Затратный 

подход, руб. без 
НДС 

Сравнительный 
подход, руб. без 

НДС 

Доходный 
подход, руб. без 

НДС 

10 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер 

KRAUSS MAFFEI KMD-2-50 KP 

двухшнековый, калибровочный стол, 

гусеничное тянущее устройство со 

встроенной пилой ASP-442-2DS-240, 

сбросной стол КТ-80, Страна производитель 

Германия 

1 259 358 Не применялся Не применялся 

11 

Оборудование «ПостЭкструзия», в т.ч. 

калибровочный стол KLN-600, гусеничное 

тянущее устройство RA-600, профильная 

пила, Страна производитель Германия 

Не применялся 642 277 Не применялся 

12 
Станок форматно-раскроечный LAZZARI 

TEMA-3200, Страна производитель Италия 
103 917 Не применялся Не применялся 

13 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер 

KRAUSS MAFFEI KMD-75-26 P 

двухшнековый, калибровочный стол КТВ-6, 

гусеничное тянущее устройство со 

встроенной пилой ASP-442-2DS-240, 

сбросной стол, Страна производитель 

Германия 

1 259 358 Не применялся Не применялся 

14 

Экструзионная инструмент для профиля, 

угол 50*18, Страна производитель 

Германия 

 Не применялся 88 449 Не применялся 

15 

Экструзионная инструмент для профиля, 

угол 50*35, Страна производитель 

Германия 

 Не применялся 88 449 Не применялся 

16 

Право аренды земельного участка, 

площадью 64 716 кв.м., кадастровый 

номер: 54:35:062110:77 

 Не применялся 47 311 398 Не применялся 

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость 

оцениваемого объектов по состоянию на 11.08.2020 г. составляет:  

Таблица 69. Итоговая рыночная стоимость 

№ 
п/п 

Объект оценки 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. округленно 
без НДС 

1 

Нежилое помещение, площадью 4 116,3 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:252, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

50 820 000 

2 

Нежилое помещение, площадью 3 731,2 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:253, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

46 330 000 

3 

Нежилое помещение, площадью 673,1 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:249, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

9 131 000 
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№ 
п/п 

Объект оценки 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. округленно 
без НДС 

4 

Нежилое помещение, площадью 111,4 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:254, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

1 850 000 

5 

Нежилое помещение, площадью 348,7 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:255, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

5 106 000 

6 

Нежилое помещение, площадью 30,5 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:250, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

554 000 

7 

Нежилое помещение, площадью 149,5 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:248, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

2 435 000 

8 

 

Нежилое помещение, площадью 1 593,6 кв.м., кадастровый номер: 

54:35:062110:256, местоположение: Новосибирская область, г. 

Новосибирск, ул. Станционная, д. 60/1 

20 826 000 

9 

Оборудование для смешивания ПВХ композиций (смесеприготовления) 

Henschel т.ч. станция загрузки сырья вручную, всасывающие весы и 

система подачи, взвешивание малых компонентов, центральная 

аспирация, доп. Подача материала – кассетный транспортер, подача 

драйбленда, загрузка для экструдера, электрическое управление, 

турбосмеситель Plazmec ТРМ 300 АС, Страна производитель Германия, 

Италия 

3 492 000 

10 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-2-50 KP 

двухшнековый, калибровочный стол, гусеничное тянущее устройство со 

встроенной пилой ASP-442-2DS-240, сбросной стол КТ-80, Страна 

производитель Германия 

1 259 000 

11 

Оборудование «ПостЭкструзия», в т.ч. калибровочный стол KLN-600, 

гусеничное тянущее устройство RA-600, профильная пила, Страна 

производитель Германия 

642 000 

12 
Станок форматно-раскроечный LAZZARI TEMA-3200, Страна 

производитель Италия 
104 000 

13 

Экструзионная линия, в т.ч. экструдер KRAUSS MAFFEI KMD-75-26 P 

двухшнековый, калибровочный стол КТВ-6, гусеничное тянущее 

устройство со встроенной пилой ASP-442-2DS-240, сбросной стол, Страна 

производитель Германия 

1 259 000 

14 
Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*18, Страна 

производитель Германия 
88 000 

15 
Экструзионная инструмент для профиля, угол 50*35, Страна 

производитель Германия 
88 000 

16 
Право аренды земельного участка, площадью 64 716 кв.м., кадастровый 

номер: 54:35:062110:7728 
1 000 

                                                      
28 Стоимость права аренды земельного участка определена в размере условной стоимости (для целей совершения сделки купли при 

реализации на торгах), так как согласно  п. 3 статьи 552 Гражданского кодекса Российской Федерации: «Продажа недвижимости, 

находящейся на земельном участке, не принадлежащем продавцу на праве собственности, допускается без согласия собственника 

этого участка, если это не противоречит условиям пользования таким участком, установленным законом или договором. При продаже 

такой недвижимости покупатель приобретает право пользования соответствующим земельным участком на тех же условиях, что и 
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№ 
п/п 

Объект оценки 

Итоговая рыночная 
стоимость объекта 

оценки, руб. округленно 
без НДС 

ИТОГО 143 985 000 

 

Рыночная стоимость недвижимого и движимого имущества, принадлежащего ООО 

«Базис-Э», без учета НДС 20%, по состоянию на 11 августа 2020 года округленно, составляет:  

143 985 000 (Сто сорок три миллиона девятьсот восемьдесят пять тысяч) рублей 

 

 

Оценщик                   Гридина О. А. 

25 сентября 2020 г. 

                                                      
продавец недвижимости» и стоимость рассматриваемого права аренды земельного участка учтена в стоимости оцениваемых 

помещений. 
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 объект оценки представлен на открытый рынок 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. 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 

последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов 

оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости.  

В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, 

доходный. 

Объект оценки – к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты 

(вещи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

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

собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава 

имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация и иные 

объекты гражданских прав, в отношении  которых законодательством РФ установлена 

возможность их участия в гражданском обороте. 

Затратный подход – совокупность методов  оценки, основанных на определении затрат, 

необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. 

Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель 

не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности. 

При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки: 

метод сравнительной стоимости единицы, поэлементный метод расчета стоимости и сметный 

метод (метод количественного анализа); 

Износ - снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин. 

Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным 

бухгалтерского и статистического учета. 

Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний. 
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Сравнительный подход – совокупность методов оценки имущества, основанных на 

сравнении объекта оценки со схожими объектами, в отношении которых имеется 

информация о ценах  продажи. 

Доходный подход  - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от объекта  

Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того 

принципа, что потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем 

текущая стоимость доходов от этого объекта. 

При реализации доходного подхода используют метод  дисконтирования денежных 

потоков или метод  капитализации доходов. 

Метод дисконтирования денежных потоков – способ оценки при произвольно 

изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени 

риска, связанного с использованием объекта оценки. 

Метод капитализации доходов – способ  оценки на основе прямого преобразования 

наиболее типичного дохода от использования объекта в его стоимость; метод используется 

при сохранении стабильных условий использования объекта оценки, постоянной величине 

дохода от его использования.  

Согласование результата оценки - получение итоговой оценки на основании 

взвешивания результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 
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