
 
       "УТВЕРЖДАЮ" 
       Директор ООО «Институт 

независимой оценки, экспертизы и права» 
_______________/О.Б.Ламзина/ 
"04" апреля 2022 г. 

 
 
 
 
 
 

ОТЧЕТ № ОЦ62-2022 
 

Определение рыночной стоимости 12,8% доли в уставном капитале  
СПССК «Юность» (ОГРН 1061314000769) 

 
 

Дата определения стоимости: 1 января 2022 г. 
Дата составления отчета: 04 апреля 2022 г. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Заказчик   Ельниковское РАЙПО  
Юридический адрес: 4301370, РМ, Ельни-
ковский район. с. Ельники, Площадь 1 мая. 
д. 17 
ИНН 1307000147 КПП 130701001 
ОГРН 1061314000769 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Саранск 2022 г. 



2 
 

Сопроводительное письмо 
Конкурсному управляющему  
Ельниковского РАЙПО 
Насакину О. Е. 
 
 

Уважаемый Олег Евгеньевич! 
 
На основании договора №ОЦ62-2022 на проведение оценки от  «10» января 2022 г. оценщик 

произвел оценку рыночной стоимости 12,8% доли в уставном капитале СПССК «Юность» 
(ОГРН 1061314000769).  

Целью оценки объекта оценки в соответствии с Заданием на оценку является определение 
обоснованной рыночной стоимости объекта оценки, для совершения сделок, связанных с отчуждением 
объектов оценки. Отчет не может быть использован для иных целей. 

Выводы, содержащиеся в прилагаемом отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной ин-
формации, полученной в результате исследования рынка, анализа предоставленной Заказчиком ин-
формации об имуществе, на опыте и профессиональных знаниях Оценщика. 

Проверка финансовых и иных данных, предоставленных Заказчиком, не проводилась. Указан-
ная информация принята как достоверная. 

Обращаем Ваше внимание, что это письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет 
отчет, приведенный далее. Полная характеристика Объекта оценки, необходимая информация и расче-
ты представлены в отчете, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи 
с полным его текстом, с учетом всех принятых ограничений и допущений. 

Приведенные ниже расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость 12,8% 
доли в уставном капитале СПССК «Юность» (ОГРН 1061314000769) по состоянию на 1 января 2022 
года  составляет: 
	

1 600 000 
(один миллион шестьсот тысяч) рублей 

 
Настоящий отчет составлен в соответствие с Федеральным законом “Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации” от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ, Федеральным стандартом оценки №1, 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки (ФСО №1)» от 20.05.2015 года №297, Федеральным стандартом 
оценки №2, утвержденным Приказом Минэкономразвития России «Цель оценки и виды стоимости 
(ФСО №2)» от 20.05.2015 года №298, Федеральным стандартом оценки №3, утвержденным Приказом 
Минэкономразвития России «Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету 
об оценке (ФСО №3)» от 20.05.2015 года №299, Федеральным стандартом оценки №8, утвержденным 
Приказом Минэкономразвития России «Оценка бизнеса (ФСО №8)» от 01.06.2015 г. №326,  с Между-
народным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости", введённым 
в действие приказом Минфина России от 28 декабря 2015 г. N 217н. 

. 
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, использо-

ванной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 
 
 
С уважением, 
директор  ООО «Институт независимой  
оценки, экспертизы и права»                 Ламзина О.Б. 
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1.ОБЩАЯ ЧАСТЬ 
1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ  
Таблица 1. Основные факты и выводы 
Номер Отчета об оценке (порядковый но-
мер Отчета) 

ОЦ62-2022 

Основание для проведения оценки ДОГОВОР №ОЦ62-2022 на проведение оценки от  «10» 
января 2022 г. 

Краткое описание Объекта оценки 
Объект оценки: 
12,8 % доли в уставном капитале СПССК "ЮНОСТЬ" 
 
Полное наименование общества: СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫЙ ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЙ СНАБЖЕН-
ЧЕСКИЙ СБЫТОВОЙ КООПЕРАТИВ "ЮНОСТЬ" 
Краткое наименование: СПССК "ЮНОСТЬ"  
Место нахождения: РЕСПУБЛИКА МОРДОВИЯ, Р-Н ЕЛЬНИКОВСКИЙ, С ЕЛЬНИКИ 
Адрес юридического лица: 431370, РЕСПУБЛИКА МОРДОВИЯ, Р-Н ЕЛЬНИКОВСКИЙ, С ЕЛЬНИКИ, 
ПЛ. 1 МАЯ, Д.17 
ОГРН 1061314000769 
ИНН 1307000147 
 
Коды ОКВЭД:   
46.21 Торговля оптовая зерном, необработанным табаком, семенами и кормами для сельскохозяйствен-
ных животных 
01.19.1 Выращивание однолетних кормовых культур 
01.61 Предоставление услуг в области растениеводства 
10.61.3 Производство крупы и гранул из зерновых культур 
10.91.1 Производство готовых кормов (смешанных и несмешанных), кроме муки и гранул из люцерны, 
для животных, содержащихся на фермах 
46.11 Деятельность агентов по оптовой торговле сельскохозяйственным сырьем, живыми животными, 
текстильным сырьем и полуфабрикатами 
46.17.1 Деятельность агентов по оптовой торговле пищевыми продуктами 
46.18 Деятельность агентов, специализирующихся на оптовой торговле прочими отдельными видами 
товаров 
46.18.9 Деятельность агентов, специализирующихся на оптовой торговле товарами, не включенными в 
другие группировки 
46.18.99 Деятельность агентов, специализирующихся на оптовой торговле прочими товарами, не вклю-
ченными в другие группировки 
46.21.19 Торговля оптовая сельскохозяйственным сырьем, не включенным в другие группировки 
46.24 Торговля оптовая шкурами и кожей 
46.31.11 Торговля оптовая свежим картофелем 
46.32 Торговля оптовая мясом и мясными продуктами 
46.32.1 Торговля оптовая мясом и мясом птицы, включая субпродукты 
46.32.3 Торговля оптовая консервами из мяса и мяса птицы 
46.33 Торговля оптовая молочными продуктами, яйцами и пищевыми маслами и жирами 
46.73 Торговля оптовая лесоматериалами, строительными материалами и санитарнотехническим обору-
дованием 
49.4 Деятельность автомобильного грузового транспорта и услуги по перевозкам 
49.41.1 Перевозка грузов специализированными автотранспортными средствами 
49.41.2 Перевозка грузов неспециализированными автотранспортными средствами 
82.99 Деятельность по предоставлению прочих вспомогательных услуг для бизнеса, не включенная в 
другие группировки 
 
Высшим органом управления Общества является общее собрание участников. 
 

Согласно Сведений о доли участия в других организациях от 10.06.2020 г.:  
Ельниковское районное потребительское общество, по состоянию на 10 июня 2020 года, является чле-
ном Сельскохозяйственного потребительского снабженческого . сбытового кооператива <<Юность>> 
ОГРН: 10б1314000769, Дата присвоения ОГРН 24.0|.2006, ИНН: 1307000147, КПП: 1з070t001, адрес ме-
ста нахождения:4З1370, Республика Мордовия, Ельниковский район, с. Ельники, Площадь 1 Мая, д.17. 
с паевым взносом в 5 000 (пять тысяч) рублей, доля участия в процентном соотношении составляет – 
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12,8%. 
Председатель СПССК «Юность»  – Романов Александр Александрович. 
Учредители (по данным https://www.list-org.com/) 

Наименование Сумма 

Юричическое лицо 5 тыс. 

Юричическое лицо 5 тыс. 

ЕЛЬНИКОВСКОЕ РАЙПО (ОКПО:01704648). 5 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 
 

Краткое описание имущественных  прав Право собственности  
Используемые в Отчете иностранные ва-
люты и их курсы, установленные Банком 
России на дату проведения оценки 

Иностранные валюты в настоящем отчете не использова-
лись 

Наименование собственника Ельниковское РАЙПО 
 

Цель и задачи оценки Целью оценки объекта оценки в соответствии с Заданием 
на оценку является определение обоснованной рыночной 
стоимости объекта оценки, для совершения сделок, свя-
занных с отчуждением объектов оценки. 
Задачей проведения оценки является: определение спра-
ведливой стоимости объекта оценки, вид которой опреде-
ляется в задании на оценку с учетом предполагаемого ис-
пользования результата оценки. Цель - определение спра-
ведливой (рыночной) стоимости согласно требованиям ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и 
Международному стандарту финансовой отчетности 
(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 
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Вид стоимости Рыночная стоимость 
Дата оценки (дата определения стоимости 
Объекта оценки) 

1 января 2022 2021 г. 

Период проведения работ с 10.01.2022г. по 04.04.2022г. 
Дата составления Отчета 04 апреля 2022 г. 
Дата осмотра Объекта оценки Не проводился (не применимо). Осмотр основных средств 

проводился 10.01.2022г. 

Результаты оценки  
А) Затратный подход 1 600 000 (один миллион шестьсот тысяч) рублей 
Б) Сравнительный подход Не применялся, обоснованный отказ 
В) Доходный подход Не применялся, обоснованный отказ 
Итоговая величина рыночной стоимости 
оцениваемых объектов  

1 600 000 (один миллион шестьсот тысяч) рублей 

 
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Таблица 2 Задание на оценку 
Объект оценки 12,8 % доли в уставном капитале СПССК "ЮНОСТЬ" 

 
Полное наименование общества: СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫЙ ПО-
ТРЕБИТЕЛЬСКИЙ СНАБЖЕНЧЕСКИЙ СБЫТОВОЙ КООПЕРАТИВ 
"ЮНОСТЬ" 
Краткое наименование: СПССК "ЮНОСТЬ"  
Место нахождения: РЕСПУБЛИКА МОРДОВИЯ, Р-Н ЕЛЬНИКОВ-
СКИЙ, С ЕЛЬНИКИ 
Адрес юридического лица: 431370, РЕСПУБЛИКА МОРДОВИЯ, Р-Н 
ЕЛЬНИКОВСКИЙ, С ЕЛЬНИКИ, ПЛ. 1 МАЯ, Д.17 
ОГРН 1061314000769 
ИНН 1307000147 
 

Права на объект оценки, 
учитываемые при определении 
стоимости объекта оценки 

Оценивается право собственности на объект оценки без каких-либо ограниче-
ний. В соответствии с Гражданским кодексом право собственности имеет 
следующее содержание (ст. 209): 
«…1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряже-
ния своим имуществом.  
2. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении при-
надлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и 
иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интере-
сы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность дру-
гим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользо-
вания и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять 
его другими способами, распоряжаться им иным образом.  
3. Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ре-
сурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом (статья 129), осу-
ществляются их собственником свободно, если это не наносит ущерба окру-
жающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц.  
4. Собственник может передать свое имущество в доверительное управление 
другому лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в 
доверительное управление не влечет перехода права собственности к 
доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление 
имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица…» 

Цель и задачи оценки Определение справедливой стоимости объекта оценки, вид которой 
определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования 
результата оценки. От оценщика требуется надлежащее исполнение своих 
обязанностей, возложенных на него настоящим заданием на оценку, 
своевременное составление в письменной форме и передача Заказчику отчета 
об оценке, соответствующего требованиям ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» и Международному стандарту финансовой 
отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Предполагаемое использование 
результатов оценки. 

1. Результатом оценки является итоговая величина справедливой стоимости 
объекта оценки.  
2. Определение справедливой стоимости объекта оценки производится для 
целей: 
-  принятия управленческих решений, в том числе, купли-продажи объекта 
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оценки;  
- отражения справедливой стоимости объекта оценки во внутреннем учете и 
отчетности Закрытого паевого инвестиционного фонда смешанных 
инвестиций «Региональный фонд инвестиций в субъекты малого и среднего 
предпринимательства Республики Мордовия».  

Вид стоимости Справедливая (рыночная) стоимость 
Дата оценки «01» января 2022 г.  
Срок проведения оценки с 10.01.2022г. по 04.04.2022г. 
Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

Юридическая экспертиза прав на объекты оценки, а также предоставленной 
исходной информации не производилась. 
Дополнительные допущения, сделанные в ходе выполнения настоящей 
оценки, приведены в соответствующем разделе Отчета. 

Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки 
В соответствии с п. 26. ФСО 1.  
После проведения процедуры согласования Оценщик помимо 
указания в отчете об оценке итоговой величины  стоимости объекта 
оценки имеет право приводить свое суждение о возможных 
границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться 
эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. 

От Оценщика не требуется приводить свое 
суждение об интервале, в котором может 
находиться рыночная стоимость объекта 
оценки. 

В соответствии с п. 14 ФСО 3.  
Итоговая величина стоимости может быть представлена в виде 
конкретного числа с округлением по математическим правилам 
округления либо в виде интервала значений, если такое 
представление предусмотрено законодательством Российской 
Федерации или заданием на оценку. 

В данной оценке итоговая величина 
стоимости представлена в виде конкретного 
числа с округлением по математическим 
правилам округления 

В соответствии с п. 5 ФСО 8.  
а). Данные об объекте оценки – при оценке доли в уставном 
(складочном) капитале организации - размер оцениваемой доли 

12,8 % доли в уставном капитале 
СПССК "ЮНОСТЬ" 
 

б). Полное и сокращенное фирменное наименование организации 
(включая организационно-правовую форму), акции, паи в паевом 
фонде, доли в уставном (складочном) капитале, имущественный 
комплекс которой оцениваются (далее также - организация, 
ведущая бизнес), а также ее место нахождения, основной 
государственный регистрационный номер (ОГРН). 

Полное наименование общества: 
СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫЙ ПО-
ТРЕБИТЕЛЬСКИЙ СНАБЖЕНЧЕ-
СКИЙ СБЫТОВОЙ КООПЕРАТИВ 
"ЮНОСТЬ" 
Краткое наименование: СПССК 
"ЮНОСТЬ"  
Место нахождения: РЕСПУБЛИКА 
МОРДОВИЯ, Р-Н ЕЛЬНИКОВСКИЙ, С 
ЕЛЬНИКИ 
Адрес юридического лица: 431370, 
РЕСПУБЛИКА МОРДОВИЯ, Р-Н ЕЛЬ-
НИКОВСКИЙ, С ЕЛЬНИКИ, ПЛ. 1 
МАЯ, Д.17 
ОГРН 1061314000769 
ИНН 1307000147 

Оценщик Ламзин Евгений Валерьевич – член Саморе-
гулируемой межрегиональной ассоциации 
оценщиков (СМАО) 

 
3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 
1. Оценка выполнена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» № 
135-ФЗ от 29.07.98г., Федеральным стандартом оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оцен-
ке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20 мая 2015 г. N 297, Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости 
(ФСО №2)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 298, Феде-
ральным стандартом оценки №3 «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденным Прика-
зом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 299, Федеральным стандартом оценки №7 «Оцен-
ка недвижимости (ФСО N 7)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 
2014 г. N 611, Федеральным стандартом оценки №8, утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России «Оценка бизнеса (ФСО №8)» от 01.06.2015 г. №326, Федеральным стандартом оценки №10 
«Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)», утвержденным Приказом Минэкономразви-
тия России от 20 мая 2015г. №328, а также Сводом стандартов оценки СМАО, членом которой явля-
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ется оценщик. Оценщик по запросу заказчика представляет информацию о членстве в саморегулиру-
емой организации оценщиков. 
2. Оценщик имеет право применять самостоятельно методы проведения оценки объекта оценки в 
соответствии со стандартами оценки. 
3. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 
4. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения действительны строго в пределах ограничи-
тельных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета, и представляют собой соб-
ственный, непредвзятый и профессиональный анализ, мнения и заключения. 
5. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и 
действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. Обстоятель-
ства, препятствующие проведению объективной оценки, отсутствуют.  
6. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, кото-
рые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и за-
ключений, содержащихся в отчете. 
7. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и 
выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования своих знаний и умений, и 
являются  достоверными и не содержащими фактических ошибок. 
8. Оценщик гарантирует, что не будет разглашать конфиденциальную информацию, полученную от 
заказчика в ходе проведения оценки, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 
Российской Федерации. 

Заявление о соблюдении 
Оценка проведена в соответствии с МСО, при выполнении задания оценщик следовал этиче-

ским и профессиональным требованиям Кодекса поведения МСО, отступления от требований МСО 
отсутствуют. 
 
4. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ. 

Оценка — это совокупность логических процедур и расчётов, имеющих целью формирование 
обоснованного заключения о величине стоимости оцениваемых прав на объект. По сути, это модели-
рование представлений потенциальных рационально мыслящих и свободных в действиях покупате-
лей и продавцов (арендаторов и арендодателей) о полезности имущества, зависимости таковой от его 
свойств и об их готовности приобрести данное имущество (расстаться с ним) за приемлемую (по их 
представлениям) сумму денег. 

Процесс оценки стоимости объекта оценки представляет собой совокупность действий по вы-
явлению и анализу физических, экономических, социальных и т.п. факторов, оказывающих влияние 
на величину стоимости объекта. Он должен состоять из следующих основных этапов: 

Заключение с Заказчиком договора на оказание услуг по оценке. 
Постановка задания на оценку. Идентификация оцениваемого актива. Определение целей и 

задач оценки, оцениваемых прав, вида оцениваемой стоимости, способа возможного использования и 
границ применимости результатов оценки. Согласование с Заказчиком объема и требуемых акцентов 
исследования, основных допущений и ограничений оценки. 

Описание и анализ объекта оценки. Местоположение, состав и техническое состояние 
имущества. Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки. 

Анализ конкурентного окружения и факторов, влияющих на стоимость. Анализ рынка, 
соотношение спроса и предложения, конкурентный контекст, его динамика и перспективы развития. 
Финансовые альтернативы с аналогичным риском инвестирования. Типичные участники рынка, их 
мотивация, стандартные условия сделок. 

Анализ наилучшего способа использования объекта оценки. В соответствии с МСО 2005, 
под наиболее эффективным способом использования (далее по тексту — НЭИ) объекта оценки пони-
мается «наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, рацио-
нальным, правомочным, финансово осуществимым и в результате которого стоимость оцениваемого 
имущества будет максимальной». 

Выбор методов оценки в рамках стандартных подходов к оценке. Согласно Стандартам 
оценки, обязательным к применению субъектами оценочной деятельности в Российской Федерации, 
в оценке анализируется применимость использования трех подходов: затратного, сравнительного и 
доходного. В рамках каждого из подходов существует набор методов оценки, т.е. конкретных спосо-
бов расчета стоимости объекта. 

Проведение расчетов. В рамках применимых подходов и методов осуществляются расчеты 
показателей рыночной стоимости (арендной ставки) оцениваемого объекта. 

Заключение о стоимости. Заключительным элементом аналитического исследования цен-
ностных характеристик оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полу-
ченных при помощи использованных классических методов оценки. На данном этапе проводится 
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анализ достоверности полученных величин стоимости и соответствия каждого подхода заявленным 
целям оценки, осуществляется взвешивание и согласование результатов, производится окончательное 
заключение о стоимости и сертификация оценки. 

Составление отчета об оценке. Отчет об оценке составляется как документ, содержащий до-
стоверные сведения доказательственного характера, и передается Заказчику. 

 
5 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
Таблица 3. Сведения о Заказчике 
Полное наименование ЕЛЬНИКОВСКОЕ РАЙОННОЕ ПОТРЕБИТЕЛЬСКОЕ ОБ-

ЩЕСТВО  
ИНН: 1307028047, КПП: 130701001 

ОГРН, дата присвоения ОГРН: 1021300836260, Дата присвоения ОГРН: 31.12.2002 
Адрес 431370, РЕСПУБЛИКА МОРДОВИЯ, ЕЛЬНИКОВСКИЙ 

РАЙОН, ЕЛЬНИКИ СЕЛО, 1 МАЯ ПЛОЩАДЬ, 17 
 
Таблица 4. Сведения об Оценщике 
Фамилия, имя, отчество  Ламзин Евгений Валерьевич 
Местонахождение оценщика (поч-
товый адрес) 

430030 г. Саранск, ул. Гагарина, 16, кв.5 

Контактная информация 8(8342)37-49-65, 8(960)330-03-58 
Паспорт 8905 949214 выдан ОВД Ленинского района г. Саранска 

13.05.2006г. 
Информация о членстве в саморе-
гулируемой организации оценщи-
ков 

Свидетельство о членстве в «Саморегулируемая 
межрегиональная ассоциация оценщиков» №2370 от 
23.05.2008г. 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение про-
фессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом Нижегородского Государственного университета им. 
Н. И. Лобачевского о профессиональной переподготовке ПП 
№784348 от 04.07.2007г. 

Квалификационный аттестат в об-
ласти оценочной деятельности 

№031855-3 от 19.11.2021г. «Оценка бизнеса», выдан на осно-
вании решения федерального бюджетного учреждения «Феде-
ральный ресурсный центр по организации подготовки управ-
ленческих кадров» от 19.11.2021г. №227 

Повышение квалификации Свидетельство Нижегородского Государственного универси-
тета им. Н. И. Лобачевского о повышении квалификации от 28 
июня 2010г. 
Удостоверение НОУДПО «Институт профессионального 
образования» о повышении квалификации от 23 марта 2014г. 

Сведения о страховании граждан-
ской ответственности оценщика 

Гражданская ответственность Оценщика застрахована в ОАО 
"АльфаСтрахование", на период с 15.04.2021г. по 14.04.2022г. 
на тридцать миллионов рублей (полис 9091R/776/00005/21) 

Стаж работы в оценочной деятель-
ности 

14 лет 

Сведения о независимости оценщи-
ка 

Оценщик Ламзин Е.В. подтверждает полное соблюдение 
принципов независимости, установленных ст.16 Федерального 
закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации», при осуществлении оценочной дея-
тельности и составлении настоящего отчета об оценке. 
Оценщик Ламзин Е.В. не является учредителем, собственни-
ком, акционером, должностным лицом или работником – за-
казчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 
оценки. Оценщик не состоит с указанным лицом в близком 
родстве или свойстве. 
Оценщик Ламзин Е.В. не имеет в отношении объекта оценки 
вещных или обязательных прав вне договора и не является 
участником (членом) кредитором – заказчика, равно как и за-
казчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости, указанной в настоящем отчете 
об оценке. 
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Дополнительно указывается для оценщика, работающего на основании трудового договора 

Организационно-правовая форма 
организации, с которой у Оценщика 
заключен трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование организации Общество с ограниченной ответственностью «Институт неза-
висимой оценки, экспертизы и права» 

ОГРН 1081327000556 

Дата присвоения ОГРН 09 апреля 2008г. 

Местонахождение юридического 
лица 

Республика Мордовия, г.Саранск, ул. Б.Хмельницкого, д. 59, 
помещение 1а 

Сведения о страховании ответ-
ственности компании 

Договор №9091R/776/00010/20 от 19 мая 2021г. страхования 
ответственности юридического лица, выдан АО "АльфаСтра-
хование", г. Москва, ул. Шаболовка, д.31, стр. Б, 8 800 333 0 
999, 8 927 181 77 69, срок страхования с 03 июня 2021г. по 02 
июня 2022г. страховая сумма 5 000 000 (пять миллионов) руб-
лей 

Контактная информация юридиче-
ского лица 

Тел. 8 (8342)314561, 89603300358, e-mail: expert13-
saransk@yandex.ru 

Сведения о независимости юриди-
ческого лица, с которым оценщик 
заключил трудовой договор 

ООО «Институт независимой оценки, экспертизы и права» 
подтверждает полное соблюдение принципов независимо-
сти, установленных ст.16 Федерального закона от 29.07.1998 
№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Феде-
рации» 
ООО «Институт независимой оценки, экспертизы и права» 
подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объ-
екте оценки и не является аффилированным лицом заказчи-
ка. Размер денежного вознаграждения за проведение оценки 
объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 
объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

Информация обо всех привлекае-
мых к проведению оценки и подго-
товке отчёта об оценке организаци-
ях и специалистах с указанием их 
квалификации и степени их участия 
в проведении оценки объекта оцен-
ки 

Оценка проведена Оценщиками ООО «Институт независи-
мой оценки, экспертизы и права» лично без привлечения 
сторонних организаций и специалистов. Обращение к сто-
ронним организациям или специалистам происходило лишь 
в рамках использования их баз данных и знаний в качестве 
источников информации. Сведения обо всех специалистах 
(организациях), информация от которых была получена и 
использована в настоящем Отчёте (в качестве консультиро-
вания), указаны далее по тексту. Квалификация привлекае-
мых специалистов (работников организаций), используемая 
только в целях получения открытой информации, признается 
достаточной – соответственно, данные специалисты (работ-
ники организаций) могут быть привлечены в качестве ис-
точников информации, обладающих необходимой степенью 
достоверности. 

 
6. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕН-

ЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ. 
Нижеследующие условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего 

отчета. 
Общие условия 
Настоящий отчет достоверен в полном объеме и лишь в указанных в отчете целях. Ни одна из 

Сторон не может использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об 
оценке. 

Нормализация бухгалтерской (финансовой) отчетности (корректировка отчетности) предо-
ставленной по состоянию на 31 декабря 2021 года, а так же всех предоставленных справок и расшиф-
ровок статей баланса, к дате оценки 01 января 2022 г. не требуется. Каких либо существенных изме-
нений характеристик, которые могут быть использованы при проведении оценки объекта оценки, не 
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произошло (изменения не ведут  изменению итоговой величины стоимости объекта оценки). Предо-
ставленная информация соответствует действительности по состоянию на 01 января 2022 года и поз-
воляет сделать правильные выводы о характеристиках объекта оценки и принять базирующиеся на 
этих выводах обоснованные решения (в соответствии с предоставленным письмом – см. в приложе-
нии). 

В качестве безрисковой ставки для определения ставки дисконтирования принимается ставка 
ГКО-ОФЗ сроком на 1 год, которая равна 8,18%, за 30.12.2021 года, 
https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/. 

Положения об ответственности 
В своих действиях Оценщик выступал как независимый исполнитель. При проведении оценки 

Оценщик исходил из того, что предоставленная ему информация является точной и достоверной, и не про-
водил ее проверки. Размер вознаграждения Оценщика, ни в какой степени не связан с выводами о стоимо-
сти оцениваемых объектов. 

Освобождение от ответственности 
От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

объекта или оцененного имущества, кроме как на основании официального вызова суда. 
Описание имущества  
Оценщик не принимает на себя ответственности за описание правового состояния имущества и 

вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Оцениваемые 
права на объекты полностью соответствуют требованиям действующего законодательства Россий-
ской Федерации и не обременены какими-либо образом в силу закона и/или договора. 

Оценщик не обязан приводить полное описание методик анализа и расчетов, являющихся интел-
лектуальной собственностью Оценщика. 

Скрытые характеристики и дефекты 
Оценщик не несет ответственности за оценку состояния объекта, скрытые характеристики и де-

фекты, которые невозможно обнаружить иным путем, кроме как обычным визуальным осмотром или пу-
тем изучения планов и спецификаций. 

Заключительные положения 
Информация, оценки и мнения, полученные Оценщиком и содержащиеся в настоящем отчете, бы-

ли получены из достоверных, по мнению Оценщика, источников. Тем не менее, Оценщик не может при-
нять на себя ответственность за точность этих данных, поэтому там, где это возможно, он делает ссылки 
на источник информации. 

Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта является действительным только 
на дату, специально оговоренную в настоящем отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответ-
ственности за социальные, экономические, физические или правительственные изменения, которые мо-
гут произойти после этой даты, отразиться на рыночных факторах и таким образом повлиять на суждение 
Оценщика. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно величины рыноч-
ной стоимости собственности. Это не является гарантией того, что собственность будет продана согласно 
величине оцененной стоимости. 

Конфиденциальность 
 Согласно установленным профессиональным стандартам, привлекаемые к работе эксперты Оцен-

щика сохраняют конфиденциальность в отношении любой информации, полученной от Заказчика, 
или рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки. 

 
7. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕН-

КИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ.  
Основными источниками информации, использованными в Отчёте, стали данные открытых 

электронных и печатных изданий, где размещаются сведения о публичных офертах, аналитические 
материалы, экспертные оценки, интервью со специалистами соответствующих областей. Кроме того, 
оценщик использовал: 

Таблица 5. Перечень использованных данных и источников получения 
№ 
п/п 

Наименование раздела и дан-
ных 

Наименование источника получения данных 

Аналитическая часть 
1 Документы, формирующие ме-

тодологию и методы оценки 
федеральные стандарты оценки (ФСО №1, 2, 3, 7, 8, 10, 11), а также Фе-
деральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Феде-
рации» №135-ФЗ, стандарты СМАО 

2 Макроэкономический и отрас-
левой анализ, Анализ рынка, 
Оценка объекта недвижимости 

1. Официальный сайт Банка России. (www.cbr.ru); 
2. Мониторинг социально-экономического развития Российской 
Федерации (Источник: МЭРТ РФ, www.economy.gov.ru); 
3. Коммерческая информация компаний (прайс-листы и информа-
ционные бюллетени). 
4. Другие вспомогательные источники, указанные по тексту насто-
ящего Отчета. 
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8. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
 В соответствии с целями и задачами проведения оценки, в соответствии с видом определяе-
мой стоимости и исходя из вида оцениваемых прав, в качестве нормативной основы для проведения 
оценки использованы:  
 - Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 г. № 
135 ФЗ;  
 - Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 
к проведению оценки (ФСО № 1)». Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 
года № 297;  
 - Федеральный стандарт оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». Утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298; 
  - Федеральный стандарт оценки № 3 «Требования к отчету об оценки (ФСО № 3)», Утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299; 
 - Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». Утвержден прика-
зом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года N 611; 
 - Федеральным стандартом оценки №8, утвержденным Приказом Минэкономразвития России 
«Оценка бизнеса (ФСО №8)» от 01.06.2015 г. №326; 
 - Федеральным стандартом оценки №10 «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО 
№10)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №328; 
 - Федеральный стандарт оценки «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собствен-
ности» (ФСО №11), утвержденный приказом Минэкономразвития России №385 от 22.06.2015г. 

- Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой межрегиональной ассоци-
ации оценщиков «Оценка недвижимости»  Утверждены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» 
от « 15 » августа 2008 года Протокол № 78 от 15 августа 2008 года с изменениями и дополнениями 
внесенными Решением Совета Ассоциации СМАО Протокол №2016/09/06 от 06 сентября 
2016 года. 
   
  Обоснования применения используемых стандартов: 
 Оценщик является субъектом Российской Федерации и производит оценку на ее территории; 
результаты оценки будут использованы на территории Российской Федерации; в данном Отчете при-
меняются нормативные документы, регулирующие оценочную деятельность и имущественно-
правовые отношения в Российской Федерации. 

В соответствии с назначением оценки, рыночная стоимость Объекта оценки определялась на 
основе Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.98 г. и стандар-
тов обязательных к применению членами саморегулируемой организации оценщиков.  
 
9. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯ-
ЩИХ В СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩУЮ 
НА РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ. 

Факторы, оказывающие значительное влияние на рыночную стоимость бизнеса (акций/долей): 
·     конкуренция,  имеющая  существенное  значение  в  процессе  ценообразования  на  рын-
ке   акций/долей  предприятий; 
·     включение  тех  или  иных  компаний  в  фондовый  индекс,  способствующее  росту  поку-
пательского  интереса  на  акции/доли  таких  компаний; 
·     прибыль  компании-эмитента; 
·     взвешенный  анализ  компании-эмитента; 
·     минимальная  доходность,  которую  хотят  получить  инвесторы,  вкладывая  деньги  в  ак-
ции/доли,  то  есть  «ставка  дисконтирования»; 
·     отраслевые  показатели,  влияющие  на  доходность,  требуемую  от  вложений  в  ак-
ции/доли  компаний  отрасли.  

 
10. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИ-

ВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ.  
 Все использованные документы, устанавливающие количественные и качественные харак-
теристики объекта оценки, представлены Заказчиком, и являются отдельным Приложением к насто-
ящему отчету об оценке. 

Представлены следующие копии документов (прилагаются к Отчету): 
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- Бухгалтерский баланс (форма №1) и Отчет о прибылях и убытках (форма №2) на 31.12.2021 
г., 

- Расшифровки статей бухгалтерского баланса на 01.01.2022 г. 
- Бухгалтерский баланс (форма №1) на 31.12.2020 г., на 31.12.2019 г. 
- Расшифровка дебиторской и кредиторской задолженности на 1 января 2022г. 
- Соглашение о перемене лиц в обязательства по договору аренды участка от 10.02.2011 г.  
- Оборотно-сальдовая ведомость по счету 01.01 за 1 января 2022г. 
- Договор аренды земельного участка №5 от 10.02.2011г. 
- Договор поставки №СХП00121 от 16.06.2010г. 
- Паспорт на хлебопекарную печь 
- Выписка из ЕГРН №13-0-1-007/4002/2017-430 от 15.08.2017г. 
- Технический паспорт на административное здание, инвентарный №5191 по состоянию на 

06.11.2009г. 
- Сведения о доли участия в других организациях от 10.06.2020 г.  
 

11. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ К ПРИМЕНЕНИЮ В СООТ-
ВЕТСТВИИ С ФСО1, ФСО2. 

Базовые понятия 
1. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законо-

дательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 
2. При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, за-

прашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 
3. При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объ-

екта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Соверше-
ние сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

4. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 
оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобще-
ния) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

5. Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе су-
щественной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного 
из подходов к оценке. 

6. Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по 
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

7. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки яв-
ляется обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не бо-
лее трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установ-
лено иное. 

8. При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуе-
мых для создания или производства объекта оценки, либо цена, уплаченная покупателем за объект 
оценки. 

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

10. При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий 
по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законода-
тельства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточ-
ности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допуще-
ний, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) ре-
зультатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и 
методов оценки. 

11. Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый ры-
нок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Термины и определения 
Рыночная стоимость объекта оценки (п. 6 ФСО №2) - наиболее вероятная цена, по которой 

объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 
не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. Цена - денежная сумма, предлагаемая или 
уплаченная за объект оценки или его аналог. Она является историческим фактом, то есть относится к 
определенному моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена открыто или 
оставалась в тайне.  
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Рыночная цена - предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная денежная сумма при любой 
сделке.  

Имущество - объекты окружающего мира, обладающие полезностью, и права на них. Сово-
купность вещей и материальных ценностей, находящихся в собственности, хозяйственном ведении 
или оперативном управлении какого-либо лица (физического или юридического). Оценка имуще-
ства – деятельность, направленная на установление в отношении объекта оценки рыночной или иной 
стоимости.  

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

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан-
ных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых 
имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объ-
ект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость.  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки.  

Объект оценки - имущество, предъявляемое к оценке.  
Дата оценки имущества - дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта 

оценки.  
Отчет об оценке имущества - документ, содержащий обоснование мнения оценщика о сто-

имости имущества.  
Процедура оценки имущества - совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и 

анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки. 
Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. 
 Согласование результата оценки - получение итоговой оценки имущества на основании ре-

зультатов, полученных с помощью различных подходов оценки. 
 Право собственности - право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим 

имуществом.  
Передача права собственности - надлежащим образом юридически оформленный акт пода-

чи в суд искового заявления, обмена, дарения, наследования, изъятия.  
Заказчик - юридическое или физическое лицо, которому оказывает услугу оценщик.  
Ограничивающие условия - заявление в отчете, описывающее препятствия или обстоятель-

ства, которые влияют на оценку стоимости имущества.  
Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, по-

лученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта 
оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.   

Идентификация – это установление тождественности между тем, что записано в документе 
и тем, что реально существует. 
 
12. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУ-
МЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕ-
РИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Качественные характеристики объекта оценки представлены в таблице 6 
 

 Таблица 6 
Имущественные права   Право собственности  
Обременения, связанные с Объектом 

оценки 
 Отсутствуют  

Физические свойства Объекта оценки  Не обладает  
Износ  Не обладает  
Устаревание  Не обладает  

 
Объект оценки: 
12,8 % доли в уставном капитале СПССК "ЮНОСТЬ" 
 
Полное наименование общества: СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫЙ ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЙ СНАБЖЕН-
ЧЕСКИЙ СБЫТОВОЙ КООПЕРАТИВ "ЮНОСТЬ" 
Краткое наименование: СПССК "ЮНОСТЬ"  
Место нахождения: РЕСПУБЛИКА МОРДОВИЯ, Р-Н ЕЛЬНИКОВСКИЙ, С ЕЛЬНИКИ 
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Адрес юридического лица: 431370, РЕСПУБЛИКА МОРДОВИЯ, Р-Н ЕЛЬНИКОВСКИЙ, С ЕЛЬНИ-
КИ, ПЛ. 1 МАЯ, Д.17 
ОГРН 1061314000769 
ИНН 1307000147 
 
Коды ОКВЭД:   
46.21 Торговля оптовая зерном, необработанным табаком, семенами и кормами для сельскохозяй-
ственных животных 
01.19.1 Выращивание однолетних кормовых культур 
01.61 Предоставление услуг в области растениеводства 
10.61.3 Производство крупы и гранул из зерновых культур 
10.91.1 Производство готовых кормов (смешанных и несмешанных), кроме муки и гранул из люцер-
ны, для животных, содержащихся на фермах 
46.11 Деятельность агентов по оптовой торговле сельскохозяйственным сырьем, живыми животны-
ми, текстильным сырьем и полуфабрикатами 
46.17.1 Деятельность агентов по оптовой торговле пищевыми продуктами 
46.18 Деятельность агентов, специализирующихся на оптовой торговле прочими отдельными видами 
товаров 
46.18.9 Деятельность агентов, специализирующихся на оптовой торговле товарами, не включенными 
в другие группировки 
46.18.99 Деятельность агентов, специализирующихся на оптовой торговле прочими товарами, не 
включенными в другие группировки 
46.21.19 Торговля оптовая сельскохозяйственным сырьем, не включенным в другие группировки 
46.24 Торговля оптовая шкурами и кожей 
46.31.11 Торговля оптовая свежим картофелем 
46.32 Торговля оптовая мясом и мясными продуктами 
46.32.1 Торговля оптовая мясом и мясом птицы, включая субпродукты 
46.32.3 Торговля оптовая консервами из мяса и мяса птицы 
46.33 Торговля оптовая молочными продуктами, яйцами и пищевыми маслами и жирами 
46.73 Торговля оптовая лесоматериалами, строительными материалами и санитарнотехническим обо-
рудованием 
49.4 Деятельность автомобильного грузового транспорта и услуги по перевозкам 
49.41.1 Перевозка грузов специализированными автотранспортными средствами 
49.41.2 Перевозка грузов неспециализированными автотранспортными средствами 
82.99 Деятельность по предоставлению прочих вспомогательных услуг для бизнеса, не включенная в 
другие группировки 
 
Высшим органом управления Общества является общее собрание участников. 
 
Согласно Сведений о доли участия в других организациях от 10.06.2020 г.:  
Ельниковское районное потребительское общество, по состоянию на 10 июня 2020 года, является 
членом Сельскохозяйственного потребительского снабженческого . сбытового кооператива 
<<Юность>> ОГРН: 10б1314000769, Дата присвоения ОГРН 24.0|.2006, ИНН: 1307000147, КПП: 
1з070t001, адрес места нахождения:4З1370, Республика Мордовия, Ельниковский район, с. Ельники, 
Площадь 1 Мая, д.17. с паевым взносом в 5 000 (пять тысяч) рублей, доля участия в процентном со-
отношении составляет – 12,8%. 
Председатель СПССК «Юность»  – Романов Александр Александрович 
Учредители (по данным https://www.list-org.com/) 

Наименование Сумма 

Юричическое лицо 5 тыс. 

Юричическое лицо 5 тыс. 

ЕЛЬНИКОВСКОЕ РАЙПО (ОКПО:01704648). 5 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 
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Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

Физическое лицо  1 тыс. 

 

1. Анализ финансового положения 
Приведенный ниже анализ финансового положения и эффективности деятельности Сельскохозяй-
ственный потребительский снабженческий сбытовой кооператив " Юность" ИНН 1307000147 выпол-
нен за период с 01.01.2017 по 31.12.2021 г. на основе данных бухгалтерской отчетности организации 
за 5 лет. При качественной оценке финансовых показателей учитывалась принадлежность Сельскохо-
зяйственный потребительский снабженческий сбытовой кооператив " Юность" ИНН 1307000147 к 
отрасли "Торговля оптовая, кроме оптовой торговли автотранспортными средствами и мотоциклами" 
(класс по ОКВЭД 2 – 46). 

1.1. Структура имущества и источники его формирования 
Показатель  Значение показателя  Изменение за 

анализируемый 
период 

в тыс. руб. в % к валюте баланса  тыс. 
руб. 

(гр.7-
гр.2) 

± % 
((гр.7-
гр.2) : 
гр.2) 

31.12.2016  31.12.2017  31.12.2018  31.12.2019  31.12.2020  31.12.2021  на начало 
анализируемого 

периода 
(31.12.2016) 

на конец 
анализируемого 

периода 
(31.12.2021) 

1 2  3  4  5  6  7  8 9 10 11 

Актив  

1. Внеоборот-
ные активы 

1 620 1 099 311 200 3 206 200 14,8  1,8 -1 420 -87,7  

в том числе: 
основные сред-
ства 

1 620 1 099 311 200 3 206 200 14,8 1,8 -1 420 -87,7 

нематериальные 
активы 

– – – – – – – – – – 

2. Оборотные, 
всего  

9 350 9 100 10 516 11 321 8 491 11 116 85,2 98,2 +1 766 +18,9 

в том числе: 
запасы 

17 101 30 – 210 – 0,2 – -17 -100 

дебиторская 
задолженность 

9 291 8 896 10 483 11 321 8 275 11 113 84,7 98,2 +1 822 +19,6 

денежные сред-
ства и кратко-
срочные финан-
совые вложения  

42 103 3 – 6 3 0,4 <0,1 -39 -92,9 

Пассив  
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1. Собственный 
капитал  

4 220 5 020 6 973 9 126 9 265 10 034 38,5  88,7  +5 814 +137,8  

2. Долгосроч-
ные обязатель-
ства, всего  

3 418 860 77 – – – 31,2 – -3 418 -100 

в том числе:  
заемные сред-
ства 

3 418 860 77 – – – 31,2 – -3 418 -100 

3. Краткосроч-
ные обязатель-
ства*, всего  

3 332 4 319 3 777 2 395 2 432 1 282 30,4 11,3 -2 050 -61,5 

в том числе:  
заемные сред-
ства 

1 371 1 917 1 946 2 010 2 010 1 253 12,5 11,1 -118 -8,6 

Валюта балан-
са  

10 970 10 199 10 827 11 521 11 697 11 316 100 100 +346 +3,2  

* Без доходов будущих периодов, возникших в связи с безвозмездным получением имущества и гос-
ударственной помощи, включенных в собственный капитал. 
Структура активов организации на 31.12.2021 характеризуется большой долей (98,2%) текущих акти-
вов и малым процентом внеоборотных средств. Активы организации за анализируемый период 
(31.12.16–31.12.21) несколько увеличились (на 3,2%). Отмечая рост активов, необходимо учесть, что 
собственный капитал увеличился еще в большей степени – на 137,8%. Опережающее увеличение соб-
ственного капитала относительно общего изменения активов является положительным показателем. 
Наглядно соотношение основных групп активов организации представлено ниже на диаграмме: 

 
Рост активов организации связан с ростом показателя по строке "дебиторская задолженность" на 
1 822 тыс. руб. (или 100% вклада в прирост активов). 
Одновременно, в пассиве баланса прирост произошел по строке "нераспределенная прибыль (непо-
крытый убыток)" (+5 826 тыс. руб., или 100% вклада в прирост пассивов организации за 5 лет). 
Среди отрицательно изменившихся статей баланса можно выделить "основные средства" в активе и 
"долгосрочные заемные средства" в пассиве (-1 420 тыс. руб. и -3 418 тыс. руб. соответственно). 
Собственный капитал организации за рассматриваемый период (с 31 декабря 2016 г. по 31 декабря 
2021 г.) стремительно увеличился на 137,8% и составил 10 034,0 тыс. руб. 
 

1.2. Оценка стоимости чистых активов организации 

Показатель  

Значение показателя  Изменение 

в тыс. руб. в % к валюте баланса  тыс. 
руб. 

(гр.7-
гр.2) 

± % 
((гр.7-
гр.2) : 
гр.2) 

31.12.2016  31.12.2017  31.12.2018  31.12.2019  31.12.2020  31.12.2021  на начало 
анализируемого 

периода 
(31.12.2016) 

на конец 
анализируемого 

периода 
(31.12.2021) 

1 2  3  4  5  6  7  8 9 10 11 

1. Чистые 
активы 

4 220 5 020 6 973 9 126 9 265 10 034 38,5 88,7 +5 814 +137,8 

2. Уставный 
капитал  

39 39 39 39 39 39 0,4 0,3 – – 

3. Превышение 
чистых активов 
над уставным 
капиталом 
(стр.1-стр.2) 

4 181 4 981 6 934 9 087 9 226 9 995 38,1 88,3 +5 814 +139,1 

Чистые активы организации на 31 декабря 2021 г. намного (в 257,3 раза) превышают уставный капи-
тал. Это положительно характеризует финансовое положение, полностью удовлетворяя требованиям 
нормативных актов к величине чистых активов организации. К тому же, определив текущее состоя-
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ние показателя, следует отметить увеличение чистых активов на 137,8% за 5 лет. Превышение чистых 
активов над уставным капиталом и в то же время их увеличение за период говорит о хорошем финан-
совом положении организации по данному признаку. Наглядное изменение чистых активов и устав-
ного капитал представлено на следующем графике. 

 
Уставный капитал в течение всего анализируемого периода не изменился. 

1.3. Анализ финансовой устойчивости организации 
Ниже на графике представлено изменение основных показателей финансовой устойчивости Сельско-
хозяйственный потребительский снабженческий сбытовой кооператив " Юность" ИНН 1307000147 за 
анализируемый период (31.12.16–31.12.21): 

 
1.3.2. Анализ финансовой устойчивости по величине излишка (недостатка) собственных 

оборотных средств 

Показатель собствен-
ных оборотных средств 

(СОС)  

Значение показателя Излишек (недостаток)*  

на начало анали-
зируемого перио-
да (31.12.2016) 

на конец анализи-
руемого периода 

(31.12.2021) 

на 
31.12.2016 

на 
31.12.2017 

на 
31.12.2018 

на 
31.12.2019 

на 
31.12.2020 

на 
31.12.2021 

1 2 3 4  5  6  7  8  9  

  СОС1 (рассчитан без 
учета долгосрочных и 
краткосрочных пасси-
вов)  

2 600 9 834 +2 583 +3 820 +6 632 +8 926 +5 849 +9 834 

  СОС2 (рассчитан с 
учетом долгосрочных 
пассивов; фактически 
равен чистому оборот-
ному капиталу, Net 
Working Capital)  

6 018 9 834 +6 001 +4 680 +6 709 +8 926 +5 849 +9 834 

  СОС3 (рассчитанные с 
учетом как долгосроч-
ных пассивов, так и 
краткосрочной задол-
женности по кредитам и 
займам)  

7 389 11 087 +7 372 +6 597 +8 655 +10 936 +7 859 +11 087 

*Излишек (недостаток) СОС рассчитывается как разница между собственными оборотными сред-
ствами и величиной запасов и затрат. 
По всем трем вариантам расчета по состоянию на 31.12.2021 наблюдается покрытие собственными 
оборотными средствами имеющихся у организации запасов, поэтому финансовое положение по дан-
ному признаку можно характеризовать как абсолютно устойчивое. Более того все три показателя по-
крытия собственными оборотными средствами запасов за весь рассматриваемый период улучшили 
свои значения. 
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1.4. Анализ ликвидности 

 
1.4.2. Анализ соотношения активов по степени ликвидности и обязательств по сроку пога-

шения 
Активы по степени лик-

видности  
На конец 
отчетного 
периода, 
тыс. руб.  

Прирост 
за анализ. 
период, 

%  

Норм. 
соотно-
шение  

Пассивы по сроку пога-
шения  

На конец 
отчетного 
периода, 
тыс. руб.  

Прирост 
за анализ. 
период, 

%  

Излишек/ 
недостаток 

платеж. средств 
тыс. руб., 

(гр.2 - гр.6) 

1 2 3 4 5 6 7 8 

А1. Высоколиквидные 
активы (ден. ср-ва + крат-
косрочные фин. вложения)  

3 -92,9 ≥ П1. Наиболее срочные 
обязательства (привле-
ченные средства) (текущ. 
кред. задолж.)  

29 -98,5 -26 

А2. Быстрореализуемые 
активы (краткосрочная деб. 
задолженность)  

11 113 +19,6 ≥ П2. Среднесрочные обя-
зательства (краткосроч. 
обязательства кроме те-
кущ. кредит. задолж.)  

1 253 -8,6 +9 860 

А3. Медленно реализуемые 
активы (прочие оборот. 
активы)  

0 -100 ≥ П3. Долгосрочные обяза-
тельства  

0 -100 – 

А4. Труднореализуемые 
активы (внеоборотные 
активы)  

200 -87,7 ≤ П4. Постоянные пассивы 
(собственный капитал)  

10 034 +137,8 -9 834 

Из четырех соотношений, характеризующих наличие ликвидных активов у организации, выполняют-
ся все, кроме одного. Высоколиквидные активы не покрывают наиболее срочные обязательства орга-
низации (разница составляет 26 тыс. руб.). В соответствии с принципами оптимальной структуры ак-
тивов по степени ликвидности, краткосрочной дебиторской задолженности должно быть достаточно 
для покрытия среднесрочных обязательств (П2). В данном случае это соотношение выполняется 
(быстрореализуемые активы превышают среднесрочные обязательства в 8,9 раза). 

2. Анализ эффективности деятельности организации 
2.1. Обзор результатов деятельности организации 

Ниже в таблице приведены основные финансовые результаты деятельности Сельскохозяйственный 
потребительский снабженческий сбытовой кооператив " Юность" ИНН 1307000147 за весь рассмат-
риваемый период. 

Показатель 
Значение показателя, тыс. руб.  

Изменение по-
казателя 

Средне- 
годовая 
величина, 
тыс. руб.  2017 г. 2018 г. 2019 г. 2020 г. 2021 г. 

тыс. 
руб.  

± % 
((6-2) : 
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(гр.6 - 
гр.2) 

2) 

1 2  3  4  5  6  7 8 9 

1. Выручка 17 029 12 548 2 687 – – -17 029 -100 6 453 

2. Расходы по обычным видам деятельности 18 212 14 073 3 463 – – -18 212 -100 7 150 

3. Прибыль (убыток) от продаж  (1-2) -1 183 -1 525 -776 – – +1 183 ↑ -697 

4. Прочие доходы и расходы, кроме процентов к уплате 2 658 3 731 3 010 175 907 -1 751 -65,9 2 096 

5. EBIT (прибыль до уплаты процентов и налогов) (3+4) 1 475 2 206 2 234 175 907 -568 -38,5 1 399 

6. Проценты к уплате 339 62 1 – – -339 -100 80 

7. Налог на прибыль, изменение налоговых активов и прочее -336 -191 -80 -36 -138 +198 ↑ -156 

8. Чистая прибыль (убыток)  (5-6+7) 800 1 953 2 153 139 769 -31 -3,9 1 163 

Справочно: 
Совокупный финансовый результат периода 

800 1 953 2 153 139 769 -31 -3,9 1 163 

Изменение за период нераспределенной прибыли (непокрыто-
го убытка) по данным бухгалтерского баланса   (измен. стр. 
1370) 

800 1 953 2 165 139 769 х  х  х  

Значение выручки за последний год равнялось нулю. Отмечено очень сильное уменьшение выручки 
за анализируемый период (с 31.12.2016 по 31.12.2021) – на 17 029 тыс. руб. Кроме того, тенденцию на 
падение выручки также показывает усредненный (линейный) тренд. В течение анализируемого пери-
ода падение показателя сменилось ростом. 
За период с 01.01.2021 по 31.12.2021 прибыль от продаж имела нулевое значение. За анализируемый 
период (с 31 декабря 2016 г. по 31 декабря 2021 г.) наблюдался стремительный рост финансового ре-
зультата от продаж – на 1 183 тыс. руб., кроме того, наличие такой же тенденции в течение периода 
подтверждает и линейный тренд. 
Изменение выручки наглядно представлено ниже на графике. 

 
2.2. Анализ рентабельности 

Показатели рентабельности  

Значения показателя (в %, или в копейках 
с рубля) 

Изменение 
показателя 

2017 г. 2018 г. 2019 г. 2020 г. 2021 г. 
коп., 

(гр.6 - 
гр.2) 

± % 
((6-2) : 

2) 

1 2  3  4  5  6  7 8 

1. Рентабельность продаж (величина прибыли от продаж в каждом рубле 
выручки). Нормальное значение для данной отрасли: 4% и более. 

-6,9 -12,2 -28,9 – – +6,9 ↑ 

2. Рентабельность продаж по EBIT (величина прибыли от продаж до 
уплаты процентов и налогов в каждом рубле выручки).  

8,7 17,6 83,1 – – -8,7 -100 

3. Рентабельность продаж по чистой прибыли (величина чистой прибы-
ли в каждом рубле выручки). Нормальное значение для данной отрасли: 
не менее 2%. 

4,7 15,6 80,1 – – -4,7 -100 

Cправочно: 
Прибыль от продаж на рубль, вложенный в производство и реализацию 
продукции (работ, услуг)  

-6,5 -10,8 -22,4 – – +6,5 ↑ 

Коэффициент покрытия процентов к уплате (ICR), коэфф. Нормальное 
значение: 1,5 и более. 

4,4 35,6 2 234,0 – – -4,4 -100 



 
 

21 

 
Наглядное изменение основных показателей рентабельности активов и капитала Сельскохозяйствен-
ный потребительский снабженческий сбытовой кооператив " Юность" ИНН 1307000147 представле-
но на следующем графике. 

 
2.3. Расчет показателей деловой активности (оборачиваемости) 

Оборачиваемость активов в среднем за анализируемый период (с 31.12.2016 по 31.12.2021) показыва-
ет, что организация получает выручку, равную сумме всех имеющихся активов за 410 календарных 
дней. О размере материально-производственных запасов можно судить по следующему соотноше-
нию: в среднем требуется 1 день, чтобы расходы по обычным видам деятельности составили величи-
ну среднегодового остатка запасов. 

3. Выводы по результатам анализа 
3.1. Оценка ключевых показателей 

Ниже по качественному признаку обобщены важнейшие показатели финансового положения и ре-
зультаты деятельности Сельскохозяйственный потребительский снабженческий сбытовой кооператив 
" Юность" ИНН 1307000147 в течение анализируемого периода. 
Среди показателей, имеющих исключительно хорошие значения, можно выделить следующие: 

• чистые активы превышают уставный капитал, при этом за рассматриваемый период (с 
31.12.2016 по 31.12.2021) наблюдалось увеличение чистых активов; 

• коэффициент обеспеченности собственными оборотными средствами на 31.12.2021 демон-
стрирует исключительно хорошее значение; 

• полностью соответствует нормативному значению коэффициент текущей (общей) ликвидно-
сти; 

• коэффициент быстрой (промежуточной) ликвидности полностью соответствует нормальному 
значению; 

• опережающее увеличение собственного капитала относительно общего изменения активов 
организации; 

• коэффициент покрытия инвестиций полностью соответствует норме; 
• абсолютная финансовая устойчивость по величине излишка собственных оборотных средств; 
• прибыль от финансово-хозяйственной деятельности за последний год составила 769 тыс. руб. 

(+630 тыс. руб. по сравнению с предшествующим годом). 
Следующие 2 показателя финансового положения и результатов деятельности Сельскохозяйственный 
потребительский снабженческий сбытовой кооператив " Юность" ИНН 1307000147 имеют положи-
тельные значения: 

• коэффициент автономии неоправданно высок; 
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• существенная, по сравнению с общей стоимостью активов организации чистая прибыль. 
Показатели финансового положения и результатов деятельности организации, имеющие нормальные 
или близкие к нормальным значения: 

• не в полной мере соблюдается нормальное соотношение активов по степени ликвидности и 
обязательств по сроку погашения; 

• финансовый результат от продаж за анализируемый период (31.12.16–31.12.21) равен нулю. 
В ходе анализа был получен следующий показатель, имеющий критическое значение – коэффициент 
абсолютной ликвидности значительно ниже нормы. 

 
 
 
 
 

 
3.2. Рейтинговая оценка финансового состояния организации 

Финансовые результаты 
за период 01.01.17–31.12.21 

Финансовое положение на 31.12.2021 

ААА АА А ВВВ ВВ В ССС СС С D 

Отличные (AAA)   •                 

Очень хорошие (AA)   •                 

Хорошие (A)   •                 

Положительные (BBB)   •                 

Нормальные (BB)   •                 

Удовлетворительные (B) • V • • • • • • • • 

Неудовлетворительные (CCC)   •                 

Плохие (CC)   •                 

Очень плохие (C)   •                 

Критические (D)   •                 
 

Итоговый рейтинг финансового 
состояния Сельскохозяйственный 
потребительский снабженческий 
сбытовой кооператив " Юность" 
ИНН 1307000147 по итогам анали-
за за период с 01.01.2017 по 

31.12.2021 (шаг анализа - год): 
 

BBB 
(положительное) 

  
 

На основании качественной оценки значений показателей на конец анализируемого периода, а также 
их динамики в течение периода и прогноза на ближайший год, получены следующие выводы. Финан-
совое положение характеризуется как очень хорошее; финансовые результаты за 5 последних лет как 
удовлетворительные. На основе эти двух оценок получена итоговая рейтинговая оценка финансового 
состояния предприятия, которая составила BBB – положительное состояние. 
Рейтинг "BBB" свидетельствует о положительном финансовом состоянии организации, ее способно-
сти отвечать по своим обязательствам в краткосрочной (исходя из принципа осмотрительности) пер-
спективе. Имеющие данный рейтинг организации относятся к категории заемщиков, для которых ве-
роятность получения кредитных ресурсов высока (хорошая кредитоспособность). 

 
 
13. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ. 
Согласно п. 10 ФСО № 3 «При определении наиболее эффективного использования объекта 

оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей». 
Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки предполагает отбор вариантов 

его альтернативного использования, включая в обязательном порядке вариант текущего использова-
ния объекта оценки. Список вариантов формируется, как правило, с учетом интересующих участни-
ков рынка возможностей полного или частичного изменения функционального назначения.  

При определении рыночной стоимости бизнеса алгоритм выбора варианта ННЭИ реализует-
ся в полном объеме, если оценивается контрольный (и 100%) пакет акций/долей (с ориентацией на 
предпочтения рынка и потенциальных покупателей), и частично – при оценке миноритарного пакета 
(учитываются лишь намерения совета директоров и менеджмента компании, в том числе принятые 
ими предложения оценщика). 

Изменение профиля предприятия на данном этапе считаем нецелесообразным. Таким обра-
зом, как наилучшее и наиболее эффективное использование в рамках данной оценки, нами рассмат-
ривается текущее. 
 
14. АНАЛИЗ РЫНКА/СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТЬСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕН-
КИ. 
ОКВЭД организации - 46.21 Торговля оптовая зерном, необработанным табаком, семенами и корма-
ми для сельскохозяйственных животных. 
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Экспресс-анализ рынка «Торговля оптовая зерном, необработанным табаком, семенами и кор-
мами для сельскохозяйственных животных» 

 
Динамика изменения объема рынка 

 
• 2017 - 760.47 млрд руб. 
• 2018 - 803.25 млрд руб. 
• 2019 - 758.86 млрд руб. 
• 2020 - 1.03 трлн руб. 

Объемы рынка рассчитываются как совокупная выручка компаний по данному виду деятельности за 
налоговый период на основе официальной статистики Росстата 
 

Крупнейшие компании на рынке 
 

Название ИНН Регион Владельцы 
Гендирек-
тор 

Штат 
Выручка 

(тыс. руб.) 

ООО "ТД "РИФ" 6165161667 
Ростовская 
область 

ПОНТЕМАНО 
ИН-
ВЕСТМЕНТС 
КОРПОРЕЙШН 
ДЖИ ТИ СИ ЭС 
ТРЕЙДИНГ 
ДМСС 

Марина 
Турянская 

- 
124 789 
853.00 

ООО "МИРОГРУПП 
РЕСУРСЫ" 

2310175205 
Краснодар-
ский Край 

Андрей Долуда 
ОБЩЕСТВО С 
ОГРАНИЧЕН-
НОЙ ОТВЕТ-
СТВЕННО-
СТЬЮ "ДЕ-
МЕТРА ТРЕЙ-
ДИНГ" 

Виктор 
Мельни-
ков 

87 84 617 142.00 

ООО ТОРГОВЫЙ 
ДОМ "СОДРУЖЕ-
СТВО" 

3913011336 
Калинин-
градская об-
ласть 

КОМПАНИЯ 
"СОДРУЖЕ-
СТВО Б.В." 

 
- 60 247 966.00 

Распределение доли рынка между крупными компаниями 
 

2019 год 
• 9.79% - ООО "ТД "РИФ" 
• 5.64% - ООО "МИРОГРУПП РЕСУРСЫ" 
• 3.90% - ООО "ТД "АГРОТОРГ" 
• 3.56% - ООО "АРТИС-АГРО ЭКСПОРТ" 
• 77.11% - остальные компании 

 
2020 год 

• 12.10% - ООО "ТД "РИФ" 
• 8.21% - ООО "МИРОГРУПП РЕСУРСЫ" 
• 5.84% - ООО ТОРГОВЫЙ ДОМ "СОДРУЖЕСТВО" 
• 5.19% - ООО "ОЗК ЮГ" 
• 68.66% - остальные компании 

 
Изменение доли рынка крупнейших компаний 

 
ООО "ТД "РИФ" 

• 2018 - 14.92% рынка 
• 2019 - 9.79% рынка 
• 2020 - 12.10% рынка 

ООО "МИРОГРУПП РЕСУРСЫ" 
• 2018 - 3.75% рынка 
• 2019 - 5.64% рынка 
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• 2020 - 8.21% рынка 
ООО ТОРГОВЫЙ ДОМ "СОДРУЖЕСТВО" 

• 2018 - 4.51% рынка 
• 2019 - 3.29% рынка 
• 2020 - 5.84% рынка 

Источник информации: https://bbnt.ru/market/46.21 
 

Общая характеристика рынка зерна в РФ 
Основой растениеводческой отрасли АПК России является производство зерновых и зернобо-

бовых культур, удельный вес которых в структуре посевных площадей составляет почти 60%. 
В 2020 году общий объем посевных площадей под растениеводческие культуры уменьшился 

на 250 тыс. га 0,3% по сравнению с предыдущим годом. В структуре всех посевных площадей России 
зерновые и зернобобовые культуры в 2020 году увеличились на 1321 тыс. га по сравнению с 2019 го-
дом (табл.1). 

Таблица 1. Динамика посевных площадей зерновых культур, тыс. га 

 
2000 2014 2015 2016 

Всего 84670 77854 78635 79312 

Зерновые и зерно-
бобовые всего 
В том числе: 

45585 46157 46609 47100 

Пшеница 23205 25258 26827 27709 

Рожь 3530 1877 1292 1265 

Ячмень 12680 9355 8866 8322 

Овес 4513 3258 3047 2860 

Кукуруза 798 2677 2762 2887 

Просо 1589 506 595 435 

Гречиха 1576 1008 957 1205 

Рис 175 197 202 208 

Тритикале - 237 235 212 

Сорго - 176 224 229 

Зернобобовые 
культуры 

920 1595 1587 1752 
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2017 2018 2019 2020 

Всего 80049 79636 79880 79630 

Зерновые и зерно-
бобовые всего 
В том числе: 

47705 46339 46660 47981 

Пшеница 27924 27264 28092 29421 

Рожь 1185 980 850 987 

Ячмень 8010 8325 8793 8532 

Овес 2887 2853 2545 2480 

Кукуруза 3019 2452 2593 2872 

Просо 265 260 393 451 

Гречиха 1692 1045 811 871 

Рис 187 182 194 196 

Тритикале 160 138 140 114 

Сорго 141 71 85 82 

Зернобобовые 
культуры 

2221 2754 2164 1976 

Источник: Росстат 
В 2020 году в структуре посевных площадей РФ зерновые и зернобобовые культуры заняли 

самый большой объем – 58,8% от совокупности всей посевной площади под растениеводческие куль-
туры, что на 1,9% больше, чем в предыдущем году (56,9%) (рис.1). 

Рис. 1. Структура посевных площадей зерновых культур в 2020 г., % 



 
 

26 

 
Источник: АБ центр 
Вот уже 20 лет лидером среди всех зерновых культур в структуре посевных площадей России 

является озимая и яровая пшеница, которая в 2020 году заняла 35,8% всей площади под зерновые. 
Также существенный объем занимают ячмень с долей посевной площади в 10,5%, кукуруза – 3,8% и 
овес – 2,9%. 

В 2019 – 2020 гг. наблюдается прирост площади посевных площадей не только под пшеницу, 
но и под рожь, просо, кукурузу и др. В 2020 году в большей степени были расширены посевные пло-
щади под рожь, которые увеличились на 127 тыс. га (16,2%), а также под просо – на 58 тыс. га 
(14,8%) и кукурузу – на 279 тыс. га (10,8%) (рис.2). 

Рис.2. Изменение посевных площадей зерновых культур в 2020 г. по отношению к 2019 г., % 

 
Источник: Росстат 

Несмотря на расширения посевных площадей некоторых зерновых культур в 2020 году, 
наблюдается также их сокращение в отношении, в первую очередь, тритикале – на 26 тыс. га (18,4%). 
Уменьшение посевных площадей коснулось также сорго – 3 тыс. га (-3,5%), ячменя – 261 тыс. га (-
3%) и овса – 65 тыс. га (-2,6%). 

Ведущим регионом по посеву пшеницы в 2020 году стала Ростовская область, где посевные 
площади под данную зерновую культуру составили порядка 2,87 млн га, что на 2,8% больше, чем в 
предыдущем году. Второе место занимает Ставрополье, регион засеял пшеницей более 2 млн га, что 
на 3,9% больше прошлогоднего показателя. В тройку лидеров входит также Алтайский край, засеяв-
ший 1,7 млн га с сокращением посевных площадей под пшеницу на 8,4% по отношению к прошлому 
году. В Оренбургской области под пшеницу отведено 1,68 млн га, что выше прошлогоднего показа-
теля на 2,3%. Замыкает ТОП-5 регионов-лидеров по посеву пшеницы Краснодарский край, где было 
засеяно порядка 1,63 млн га, что на 5,1% выше прошлогоднего показателя. 

В целом, посевные площади под пшеницу в 2020 году превышают прошлогодний показатель 
на 1,3 млн га, составив 29,4 млн га. Данный показатель является рекордным с начала 2000 года. 

На октябрь 2020 года урожай в России был собран c 95% всей посевной площади. По расче-
там различных ведомств, планируется рост валового сбора зерновых культур к концу уборочной сес-
сии от 128 до 132 млн т. с урожайностью 30 центнеров на один гектар (рис. 3). 

Рис. 3. Валовой сбор и урожайность зерновых и зернобобовых культур в России, млн т и ц га 
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Источник: Росстат 
В 2019 году валовой сбор зерновых и зернобобовых культур по сравнению с предыдущим го-

дом увеличился на 7,9 млн т (7%), составив в целом по России 121,2 млн т при урожайности почти в 
26,7 ц га. Самую большую долю в структуре валового сбора зерновых занимает пшеница – 74,5 млн 
т в 2019 году, что на 3,2% больше, чем годом ранее. Уже на 20 октября 2020 года при общем валовом 
сборе зерновых в 130 млн т пшеницы произведено 87,5 млн т с урожайностью 30,3 ц га. (рис.4). 

Рис. 4. Валовой сбор зерновых и зернобобовых культур по видам в России, млн т 

 
Источник: Росстат 
Все показатели производства пшеницы приблизились к рекордным 2017 года, когда ее вало-

вой сбор составил 86 млн т. Как было отмечено выше, объем посевных площадей, в том числе под 
пшеницу, увеличивается третий год подряд в среднем на 3,3%, что и обеспечивает высокий рост про-
изводства и урожайности (рис. 5). 

Рис. 5. Урожайность зерновых и зернобобовых культур по видам в России, ц га 
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Источник: Росстат 

По оперативным данным АПК, осенью 2020 года наблюдался рост урожайности по стратеги-
чески важным категориям зерновых и зернобобовых культур, в частности, пшеницы и ячменя, кото-
рые вместе с кукурузой составляют основную долю экспорта. Кроме роста показателей производства 
и урожайности пшеницы отмечено повышение урожайности ячменя на 2,8 ц га и риса на 6,4 ц га, по 
сравнению с прошлым годом. 

В отношении кукурузы наблюдается снижение урожайности на 6,6 ц га . При увеличении в 
2020 году посевной площади под кукурузу почти на 11% происходит снижение ее производства, ко-
торое обусловлено засухой в летний период на юге страны. Прогнозируется валовой сбор кукурузы 
порядка 13,5 млн т, что почти на 782 млн т меньше предыдущего года. 

По данным на 20 октября 2020 года лидером по валовому сбору зерновых и зернобобовых 
культур уже третий год подряд остается Ростовская область, собравшая 12,3 млн т зерна. Вторым ре-
гионом по производству зерновых стал Краснодарский край, регион собрал урожай на 9,4 млн т. Да-
лее идет Воронежская область, которая заметно отстает от первых двух лидеров, собравшая 6,2 млн 
т зерновых (рис. 6). 

Рис. 6. Топ-10 регионов-лидеров по валовому сбору зерновых и зернобобовых культур на ко-
нец 2020 г., млн т 

 
На октябрь 2020 года ФГБУ «Центр оценки качества зерна» обследовано 40,2 млн т зерновых 

культур (пшеницы мягкой и твердой, ячменя, в т.ч. пивоваренного, ржи и кукурузы) (рис.6). 
Рис. 7. Мониторинг качества зерновых культур урожая 2020 г. 
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Источник: ФГБУ «Центр оценки качества зерна» 

Пшеница мягкая обследована в 49 регионах Российской Федерации в объеме 32,3 млн т -
38,0% от валового сбора регионов обследования (далее – валового сбора), составившего 84,9 млн т. 

По результатам обследования 1-го класса выявлено - 0,002% (2019 г. - 0,003%), 2-го – 0,2% от 
общего объема обследований (2019 г. - 0,02%). Доля 3-го класса сохранилась на уровне 32,3%, что 
соответствует показателю прошлого года (2019 г. - 32,9%). 4-й класс продолжил расти до 38,9% (2019 
г. - 46,0%). Доля 5-го класса уменьшилась до 28,5%, но значительно превышает прошлогодний пока-
затель (2019 г. - 20,7%). 

К середине октября 2020 г. доля пшеницы 1-4 классов увеличилась до 71,4%, при этом остав-
шись ниже значения 2019 г. (2019 г. - 78,9%). 

В Южном ФО на дату мониторинга доля пшеницы 1-4 классов выросла до 90,7%, что соот-
ветствует уровню 2019 г. В Приволжском ФО доля такого зерна выросла до 48,6%, однако уступает 
значению 2019 г. В Центральном ФО доля пшеницы 1-4 классов сохранила положительный тренд и 
составила 64,0%. В Сибирском ФО доля пшеницы указанных классов сократилась до 84,9%, при этом 
показатель выше уровня прошлого года. 

Рис. 8. Качество мягкой пшеницы урожая 2020 г. 

 
Ячмень обследован в объеме 4,7 млн т в 37 регионах в доле 27,9% от валового сбора в 17,0 

млн т Доля ячменя 1-го класса за отчетную неделю продолжила расти до 26,1%, что соответствует 
прошлогоднему значению, доля 2-го класса сократилась до 73,9%. 

В Южном ФО на дату мониторинга доля ячменя 1 класса снизилась до 16,2%, при этом пока-
затель выше 2019 г. В Центральном ФО доля такого ячменя, напротив, увеличилась до 27,5%, однако 
осталась ниже прошлогоднего показателя. В Сибирском ФО доля ячменя 1 класса выросла до 38,4%, 
значительно превысив уровень 2019 г. 

Ячмень пивоваренный обследован в объеме 1,1 млн т в 8 регионах в доле 43,1% от валового 
сбора в 2,6 млн т. На дату отчета доля ячменя пригодного для пивоварения увеличилась до 65,9%, что 
несколько ниже прошлогоднего значения. 

Рожь обследована в объеме 821 тыс. т в 28 регионах в доле 42,2% от валового сбора в 1,9 млн 
т. На дату отчета доля ржи 1-3 классов снизалась до 89,2%, при этом оказавшись выше уровня 2019 г. 

В Приволжском ФО доля ржи 1-3 классов сохранилась на уровне 85,8% и превышает прошло-
годний показатель. 

Кукуруза обследована в объеме 1,2 млн т в доле 20,4% от валового сбора в 5,8 млн т в 11-ти 
регионах страны. На дату отчета доля кукурузы для переработки в крупу и муку сократилась до 
18,6%, что ниже показателя 2019 г., кормовая продолжала расти до 75,3%, при этом показатель пре-
высил прошлогоднее значение. К середине октября 2020 г. доля кукурузы для крахмалопаточной 
промышленности сократилась до 1,9%. 

Российский экспорт зерновых и зернобобовых культур 
Немаловажную роль в формировании внутренних цен на зерновые играет экспортный потен-

циал России, который последние три сезона занимает лидирующие позиции в рейтинге мировых экс-
портеров пшеницы и ячменя, а по кукурузе Россия входит в пятерку лидеров-поставщиков. 

В 2019 году из России было экспортировано порядка 40,5 млн т зерна, что меньше предыду-
щего года на 27,8%, или на 15,64 млн т. 

Рис. 9. Экспортные поставки зерновых и зернобобовых культур в натуральном и денежном 
выражении 
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Источник: АБ-центр 

В структуре экспорта зерновых и зернобобовых культур в 2019 году ведущее место занимает 
пшеница с объемом поставки 78,5% (31,8 млн т), ячмень – 9,6% (3,9 млн т) и кукуруза – 7,7% (3,1 млн 
т). 

Рис. 10. Экспортные поставки зерновых и зернобобовых культур по категориям за 2019 г. 

 
Источник: АБ-центр 

В 2019 году было экспортировано более 43% произведенной пшеницы за рубеж из 74,5 млн т, 
что в общем объеме поставок составило порядка 31,8 млн т в натуральном выражении или 6,4 
млрд долл. – в стоимостном. 

Рис. 11. Динамика экспорта пшеницы в натуральном и денежном выражении 

 
Источник: 3DPROINFO 2020 

Порядка 52% пшеницы экспортируется в Турцию, Египет и Бангладеш. 
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Рис. 12. ТОП-20 стран-потребителей российской пшеницы 

 
Источник: 3DPROINFO 2020 

В настоящее время, по данным мониторинга Российского зернового союза, наблюдается сни-
жение количества экспортеров зерновых и зернобобовых культур. В 2019 году из 562 зерновых ком-
паний произошло сокращение на 372 субъекта, из которых 153 - компании-экспортеры. К концу 2019 
года к оставшимся 190 компаниям присоединились новообразовавшиеся в количестве 226 зерновых 
компаний. Итого в октябре 2020 года на российском зерновом рынке функционировали 416 зерновых 
компаний. 

Структура зернового рынка в РФ 
Российский зерновой рынок в настоящее время характеризуется высокой конкуренцией и 

концентрацией, что приводит к быстрому сокращению зерновых компаний, прекращению их дея-
тельности. 

Второй год подряд ведущим игроком на зерновом рынке является Торговый Дом «Риф», ко-
торый на начало 2020 года осуществил экспортную поставку за рубеж более 3 млн т зерна, что на 2 
млн т меньше прошлого года. Следующим ключевым экспортером российского зерна является ООО 
«Мирогрупп Ресурсы», которое реализует свою деятельность в рамках созданного ВТБ зернового 
холдинга. На начало 2020 года зерновая компания экспортировала более 2,6 млн т зерна. Третьим ве-
дущим экспортером зерна является компания «Астон», которая осуществила экспортные поставки за 
рубеж около 2,2 млн т зерна. 

Основным фактором, влияющим на конъюнктуру зернового рынка, является, прежде всего, 
завышенные закупочные цены на зерно со стороны лидеров-экспортеров, которые тем самым форми-
руют агрессивную ценовую политику и вытесняют с рынка мелкие компании-экспортеры. В 2019 го-
ду закупочная цена на зерно у ключевых игроков была выше рыночной на 5-6%. 

По данным АЦ «Русагротранс», 20 ключевых экспортеров из России поставили в 2019 году за 
рубеж более 31 млн т зерновых с долей в 76,4% от всего экспортного объема за год. Первые 10 лиде-
ров-экспортеров вывезли порядка 25,9 млн т зерновых, что составило 63% от всего экспортируемого 
зерна. Данный показатель выше предыдущего года на 1,9 млн т, когда было вывезено порядка 24,1 
млн т зерна (57%). 

На долю 20 компаний-экспортеров приходится порядка 70% всего российского экспорта пше-
ницы. 

Таблица 2. Характеристика 20 ключевых экспортеров зерновых культур 

Компания Регион 

Экспорт 

млн долл. тыс. т. 

ООО «ТД «РИФ» Ростовская область 611,3 3 120,7 
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Компания Регион 

Экспорт 

млн долл. тыс. т. 

ООО «МИРОГРУПП РЕСУРСЫ» Краснодарский край 535,8 2 682,3 

АО «АСТОН» Ростовская область 522,3 2 547,4 

ООО «КАРГИЛЛ» Тульская область 448,2 2 185,6 

ООО «ГЛЕНКОР АГРО МЗК» г. Москва 419 1 980,9 

ООО «ЗЕРНО-ТРЕЙД» Ростовская область 386,4 1 931,5 

ПАО «НКХП» Краснодарский край 220,3 1 128,7 

ООО «ТОРГОВЫЙ ДОМ АГРО-
ХОЛДИНГ «СТЕПЬ» 

Краснодарский край 221,3 1 083,9 

ООО «АРТИС-АГРО ЭКСПОРТ» г. Санкт-Петербург 210,4 1 002 

ООО «КОМПАНИЯ ЛУИС 
ДРЕЙФУС ВОСТОК» 

г. Москва 174 887 

ООО «ЛИНТЕР» Ростовская область 159 716,5 

ООО «АУТСПАН ИНТЕР-
НЕШНЛ» 

г. Москва 112 566,5 

ООО «ГРЕЙН СЕРВИС» Смоленская область 78,4 415,5 

ООО ТОРГОВЫЙ ДОМ «СО-
ДРУЖЕСТВО» 

Калининградская область 88,1 399,4 

ООО «АПК АСТ КОМПАНИ М» г. Москва 81 386,9 

ООО «ГЕМКОРП КОММО-
ДИТИС ТРЕЙДИНГ РУС» 

г. Москва 71,3 375 

ООО «ОЗК ЮГ» Ростовская область 81,1 361,4 

ЗАО «ЮГ РУСИ» Ростовская область 60,4 347,5 
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Компания Регион 

Экспорт 

млн долл. тыс. т. 

ООО «ГАРАНТЛОГИСТИК» Воронежская область 70,4 333,6 

ООО «КОФКО ИНТЕРНЭШНЛ 
РУ» 

Воронежская область 71,1 332 

Источник: Таможенная статистика РФ 
Лидером по объему экспорта российского зерна, как уже было отмечено выше, является ТД 

«Риф» (Ростовская область), основанная в 2010 году. Зерновая компания вывозит за рубеж пшеницу, 
ячмень, кукурузу и горох, которые в совокупности составили 3,1 млн т за 2019 год стоимостью 611,3 
млн долл. Основные страны, куда осуществляется экспорт – Египет, Бангладеш, Вьетнам и Турция. 

Рис. 13. Страны экспорта ООО «ТД «РИФ» в 2019 году 

 
Источник: Таможенная статистика РФ 

Немногим от ТД «Риф» отстает зерновая компания «Мирогрупп ресурсы» (Краснодарский 
край), которая на начало 2020 года экспортировала в 22 зарубежные страны пшеницу в общем объеме 
2,7 млн т, что в денежном выражении составило 535,8 млн долл. Основные страны, куда осуществля-
ется экспорт – Турция, Египет, ОАЭ, Бангладеш. 

Рис. 14. Страны экспорта ООО «МИРОГРУПП РЕСУРСЫ», 2019 г. 
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Источник: Таможенная статистика РФ 

Третьим ключевым игроком на рынке экспорта зерновых является АО «Астон» (Ростовская 
область), которая поставляет в 18 зарубежных стран пшеницу. На начало 2020 года за рубеж было 
экспортировано порядка 2,5 млн т пшеницы на сумму 522,3 млн долл. Основные страны, куда осу-
ществляется экспорт – Египет, Бангладеш, Турция. 

Рис. 15. Страны экспорта АО «АСТОН», 2019 г. 

 
Источник: Таможенная статистика РФ 

Динамика стоимости зерновых культур 
В течение сезона 2019/2020 гг. наблюдается динамичное повышение цен на зерновые культу-

ры. 
Поддержку рынку оказывают высокий спрос, ожидаемое повышение ставок на перевалку и 

активный рост цен на кукурузу. Экспортные цены на российскую пшеницу в конце августа резко вы-
росли после повышения цен на фьючерсы в Чикаго и Париже, а также из-за высокого спроса со сто-
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роны крупного покупателя. Поддержку рынку также оказывают ожидаемое повышение ставок на пе-
ревалку в глубоководных российских портах и активное увеличение цен на кукурузу, которая подо-
рожала на 6% из-за шторма в США. 

По данным Института конъюнктуры аграрного рынка (ИКАР), цена пшеницы в конце августа 
2020 года была на уровне $211/т (FOB), что на $9 больше, чем в начале августа. Специалисты 
«СовЭкон» оценивают рост на уровне 3,5% до $206/т. Аналитический центр «Русагротранса» отмеча-
ет, что цены на пшеницу с поставкой в октябре 2020 года выросли на $9 до $212-213/т. Крупные по-
купатели, по мнению аналитиков, больше не ждут низких цен. Согласно мнению экспертов, рост цен 
связан с высокими экспортными продажами на тендерах Египта и Турции и укреплением биржевых 
котировок. Так, египетский GASC на последней неделе августа 2020 года закупил более 0,5 млн 
т пшеницы по цене $213/т (FOB), что на $7 дороже, чем было на предыдущем тендере при тех же 
условиях поставки. Кроме того, российские трейдеры и глубоководные терминалы продолжают об-
суждать повышение цен на перевалку. Терминалы надеются увеличить цены с нынешних $15-16/т на 
$2-4, начиная с ноября 2020 года. 

Внутренний российский рынок пшеницы продолжил рост на юге, укрепился в центре за счет 
спроса экспортеров и оставался стабильным в Поволжье. В конце августа 2020 года цены (EXW) на 
Юге на пшеницу 4-го класса выросли на 300 руб. до 13,4-13,7 тыс. руб./т, в Центре - на 350 руб. до 
11,4-11,6 тыс. руб./т. В Поволжье цены не изменились – 11,2-11,4 тыс. руб./т, в Сибири они находятся 
на уровне 12-12,4 тыс. руб./т. Кроме того, увеличились закупочные цены на пшеницу нового урожая в 
глубоководных портах. Прирост составил 400 руб. до 13,9-14,2 тыс. руб./т (без НДС). Это произошло 
на фоне ослабления рубля, активных экспортных продаж и повышения цен FOB. 
Стоит уточнить, что в 2019 году цена составляла в среднем 11,6 тыс. руб./т. В августе 2020 года, по 
предварительным данным, Россия экспортировала 5,6 млн т зерна, из них 4,9 млн т - пшеница, 0,57 
млн т - ячмень, 110 тыс. т - кукуруза. Такой результат экспорта стал рекордом для месячных поста-
вок. Ранее к подобным объемам вывоза Россия приближалась в ноябре 2017 года, отправив на внеш-
ние рынки 5,5 млн т зерна, включая 4,8 млн т пшеницы. 
И осенью 2020 года экспортные цены на российскую пшеницу продолжали расти. 
Таблица 3. Закупочные цены на пшеницу 3 и 4 классов (за тонну) перерабатывающих и зернотрей-
дерских организаций на конец 2020 г. 

 



 
 

36 

 

 
Таблица 4. Закупочные цены на пшеницу 5 класса (за тонну) перерабатывающих и зернотрейдерских 
организаций на конец 2020 г. 

 
Ключевые тенденции на российском зерновом рынке 

Ключевыми тенденциями развития российского зернового рынка, по мнению специалистов, являются 
следующие: 
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• в сезоне 2020/2021 гг. прогнозируется высокое качество зерновых и их производство; 
• цены на основные экспортируемые зерновые культуры будут расти (пшеница, ячмень и кукуруза); 
• при высокой конкуренции компаний-экспортеров зерновых культур число их на российском рынке 

будет сокращаться; 
• в условиях введения карантина покупательская способность населения будет снижаться, что приве-

дет к увеличению спроса на продукцию зерновых низкого ценового сегмента (мука, макароны) и по-
вышению цены и спроса на зерно; 

• мировой спрос на зерно будет высоким, однако, платежеспособность большого количества стран 
снижается; 

• будет наблюдаться отложение платежей за отгруженную продукцию. 
Источник информации: https://delprof.ru/press-center/open-analytics/rynok-zerna-v-rossii-krupneyshie-
proizvoditeli-zernovykh-kultur/ 

Обзор рынка кормов для сельскохозяйственных животных 
 
* В расчетах используются средние данные по России на момент написания статьи. В каждой 
статье есть калькулятор расчета прибыльности бизнеса, который позволит вам рассчитать ак-
туальные на сегодня ключевые показатели доходности. 

1. ВВЕДЕНИЕ 
Все продукты питания сельскохозяйственных животных делятся на три основных категории: комби-
корма, премиксы и различные смеси и концентраты, насыщенные витаминами (БМВК). Эти катего-
рии могут использоваться в рационе животных вместе, в определенных пропорциях, либо могут ис-
пользоваться только комбикорма, в зависимости от финансового состояния фермерского хозяйства. 
Комбинированный корм (комбикорм) – это смесь зернового сырья, продуктов с высоким содержани-
ем белка, витаминов и микроэлементов. Таким образом, он содержит основную часть необходимых 
для питания веществ. Тем не менее, для полноценного и здорового питания используются добавки и 
премиксы – обогатительные смеси биологически активных веществ микробиологического и химиче-
ского синтеза, применяемые для повышения питательности комбикормов и улучшения их биологиче-
ского действия на организм животных. 
Основное назначение комбикорма – оптимизация рациона животных по энергии, протеину, макро- и 
микроэлементам, витаминам и биологически активным веществам в соответствии с нормами кормле-
ния. 
В зависимости от назначения различают: 

• комбикорма для птиц 
• комбикорма для крупного рогатого скота 
• комбикорма для свиней 
• прочие (комбикорма для рыб, кроликов и так далее) 

2. АНАЛИЗ РЫНКА 
Характерной особенностью российского рынка комбикормов является его стабильный рост даже в 
условиях сложной экономической обстановке в стране. Рост рынка к 2020 году, по прогнозам экспер-
тов, может составить пятикратный объем 2014 года. При этом отмечается тенденция к росту произ-
водства комбикормов для основных сельскохозяйственных животных и снижение спроса на корма 
для пушных зверей, лошадей, овец, что вызвано низкой востребованностью этих животных и слож-
ностями их разведения. 
В условиях западных санкций и российских контрсанкций, следуя политике импортозамещения, жи-
вотноводство в России развивается ускоренными темпами – фермеры активно наращивают поголовье 
скота. Именно этот факт и является основных драйвером роста рынка кормов. Например, только в 
первом полугодии 2015 года российские производители поставили на рынок 1 млн тонн мяса живот-
ных и субпродуктов, что на 13,2% выше, чем показатель предыдущего года за соответствующий пе-
риод. Производство мяса птицы увеличилось на 11,4%. Для сравнения, объем обрабатывающей инду-
стрии за тот же период снизился на 4,5%. 
Рисунок 1. Динамика объема рынка комбикормов в России, в 2011 – 2015 гг., прогноз до 2020 года, 

тыс. тонн, % 
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Лидером по производству комбикормов (также, как и по производству скота и птицы на убой) стал 
Центральный ФО. В целом, российский рынок комбикормов оценивается экспертами в более чем 380 
млрд рублей. При учете объема следует, однако, учесть значительную долю теневого сектора, показа-
тели которого не отражаются в государственной статистике. Доля теневого сектора, по оценкам экс-
пертов и участников рынка, может составлять 10-15% от объема официального производства. 
Динамика сегмента премиксов в значительной степени соответствует динамике рынка комбикормов, 
поскольку в большинстве случаев они используются совместно. Рост сегмента премиксов в 2014 году 
составил 18%, а в 2015 году – 18,6%. 
При этом отмечается увеличение объемов экспорта при снижении доли импорта, хотя последний все 
еще лидирует по объемам. Основной объем импорта приходится на страны Евросоюза, которые по-
ставляют 53% от общего объема ввозимой продукции. Основная доля экспорта приходится на страны 
ЕАЭС – около 75,5% в денежном выражении. Остальной объем приходится на такие страны как Ве-
ликобритания, Турция, Сербия, Азербайджан, Ирландия, Дания, Италия. 

Рисунок 2. Объемы экспорта комбикормов из России, 2011 – 2015 гг., прогноз до 2020 года, млн 
долл., % 

  
Рисунок 3. Экспорт по видам комбикормов по назначению, 2011 – 2015 гг., млн. долл. 
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Рынок растет также и в денежном выражении. Отмечается тенденция к постоянному повышению цен 
с некоторыми сезонными колебаниями. Стоимость премиксов в период с начала 2012 года до конца 
2015 года выросла в четыре раза. Такой рост цен связан прежде всего с использованием импортных 
сырья и комплектующих, а также оборудования зарубежного производства. 
На сегодняшний день в России работают порядка 720 производителей продуктов для кормления 
сельскохозяйственных животных, в том числе и ряд филиалов и дочерних компаний зарубежных 
производителей. Лидерами рынка являются крупные компании с полным производственным циклом 
– от выращивания агрокультур и производства комбикормов до реализации продукции животновод-
ства – агрохолдинги. Такие предприятия самостоятельно обеспечивают себя кормами на 70-80%. Не-
зависимые производители комбикормов реализуют свою продукции преимущественно небольшим 
компаниям. Их доля составляет примерно 20% от общего объема рынка. В этом состоит отличие рос-
сийского рынка от стран Европы, где преобладают именно независимые производители комбикор-
мов. Доля же независимых производителей в России постоянно снижается, что объясняется недове-
рием холдингов к качеству продукции сторонних производителей, а также стремлением снизить за-
траты за счет использования собственных мощностей. 
К одной из сложностей рынка игроки рынка относят государственное регулирование в сфере реги-
страции новых кормовых добавок. Данная сфера регулируется рядом приказов и постановлений: 

• приказ Минсельхоза от 01.04.2005 №48 о правилах государственной регистрации лекарствен-
ных средств для животных и кормовых добавок; регистрация осуществляется на основании 
экспертизы Всероссийского государственного центра контроля качества и стандартизации ле-
карственных средств для животных (ВГНКИ) 

• приказ Минсельхоза от 08.08.2006 №222 о внесении изменений в приказ №48; введено обяза-
тельное ведение открытого реестра зарегистрированных кормовых добавок; процесс реги-
страции нового продукта составляет около шести месяцев 

• приказ Минсельхоза от 26.04.2010 №83 о бессрочной регистрации кормовых добавок; ранее 
срок регистрации составляет пять лет; этот шаг был воспринят участниками рынка как сни-
жение давления на бизнес 

• постановление Правительства РФ №422 от 14.07.2006 о государственной регистрации кормов, 
полученных с использование генно-модифицированных организмов с последующими поправ-
ками; реестр содержит 128 наименований, количество которых постоянно сокращается 

После запуска Таможенного союза вопрос регистрации добавок стал еще более острым. В 2010 году 
на его территории были утверждены единые ветеринарно-санитарные меры (решение КТС от 
18.06.2010 №317). Несмотря на то, что, согласно этому постановлению, все страны-участницы Тамо-
женного союза обязуются использовать единые нормы, до сегодняшнего дня вопрос интеграции все 
еще остается открытым – Россия, Белоруссия и Казахстан используют собственные технические ре-
гламенты и собственные государственные реестры. Таким образом, в российском реестре могут от-
сутствовать добавки производства Белоруссии и Казахстана, которые на территории страны все же 
продаются. Такая ситуация также негативно сказывается и на развитии экспорта. Российский реестр 
сегодня насчитывает 1893 зарегистрированных добавки, белорусский – 699, реестр Казахстана – 498 
добавок. 
Несмотря на многократные просьбы участников рынка об отмене регистрации смесей и комбинаций 
уже зарегистрированных добавок с непостоянным составом, то есть производимых под определенные 
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запросы клиента (который, как правило, не готов ждать полгода), такое решение принято не было. В 
итоге, производители стали регистрировать только базовые смеси и БМВК. 
Отмечается также затруднительность работы с реестром по причине многочисленных ошибок, допу-
щенных чиновниками при ведении автоматизированной системы «Ирена». Например, продукция за-
рубежных производителей оказывается зарегистрированной как отечественная.   
В среднем, затраты на регистрацию одного наименования кормовой добавки составляют 200-300 тыс. 
рублей, что для предприятий среднего бизнеса является большой суммой. Следует отметить, что 
приказ №48 не содержит определения «кормовая добавка», а ответ о необходимости регистрации но-
вой категории можно получить только в Россельхознадзоре. Срок рассмотрения запроса – до 30 дней. 
Таким образом, можно сделать вывод о ряде бюрократических препятствий для более активного раз-
вития рынка. 

Рисунок 4. Структура ассортимента кормового рынка, % (данные SoyaNews) 

    
Рисунок 5. Структура рынка кормовых добавок по стране производства, ед., % (данные SoyaNews) 

 
К основным проблемам рынка можно отнести: 

• высокую чувствительность рынка к изменениям в зерновой отрасли 
• снижение платежеспособности как покупателей кормов, так и покупателей мяса, что приведет 

к ужесточению конкуренции и снижению рентабельности производства 
• строительство собственных производств животноводческими предприятиями 
• снижение доступности кредитных ресурсов 
• уменьшение объема государственной поддержки 
• недостаточное производство масличных и зернобобовых культур в России 
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• упадок отечественной микробиологической промышленности 
• низкий уровень технического оснащения отечественных производителей, дефицит отече-

ственного оборудования и высокие затраты на модернизацию основных фондов 
• дефицит квалифицированных кадров 
• несоответствие географии производства территориальному размещению основных потреби-

телей 
• низкое внимание к разработкам и внедрению новых технологий производства 

https://www.openbusiness.ru/biz/business/obzor-rynka-kormov-dlya-selskokhozyaystvennykh-zhivotnykh/ 
 

В начале 2020 г. консалтинговая группа «Текарт» провела исследование российского рынка 
готовых кормов, кормовых концентратов, премиксов и кормовых добавок. Аналитики компании по-
дробно изучили показатели, характеризующие производство, объемы экспорта и импорта кормов, 
а также определили уровень их использования в разных подотраслях: скотоводстве, свиноводстве 
и птицеводстве. По результатам исследования были опубликованы два отчета. Один из них посвящен 
импорту кормов, премиксов и кормовых добавок, второй — комплексный анализ производства этих 
продуктов в России.  Возможно, статистика и аналитика будут полезны читателям журнала. Подроб-
ные отчеты можно прочитать на сайте компании. 

В нынешнем году произошли серьезные изменения, и это заставило нас по-новому взглянуть 
на экономический уклад и продовольственную безопасность страны. Из-за непростой эпидемиологи-
ческой обстановки закрыты границы между государствами и прекращена работа многих компаний 
во всем мире. 

Первостепенную роль в обеспечении продовольственной безопасности играет сельское хозяй-
ство в целом и животноводство в частности. 

Главное условие устойчивого функционирования и динамичного развития этой подотрасли — 
доступность качественных кормов. 

В России кормовая промышленность включает три основных сегмента: 
• производство готовых кормов для сельскохозяйственных животных и птицы; 
• производство премиксов; 
• производство кормовых добавок. 

Кроме того, существует такая категория, как кормовые концентраты — БВМК, БМВД, ВМК 
(они занимают промежуточную позицию между готовыми кормами и премиксами). Их включают 
в состав рационов, но в значительно большем объеме, чем премиксы: если на долю премиксов 
в кормосмеси приходится только 1 %, то на долю концентратов — 25–30 %. Специалисты консалтин-
говой группы «Текарт» считают, что причислять кормовые концентраты к кормам либо к премиксам 
некорректно, поскольку состав и концентрация кормовых концентратов могут существенно разли-
чаться. 

 
Стабильный рост объемов производства кормов обусловлен развитием животноводства 

в нашей стране. Сегодня отечественные сельхозпроизводители полностью обеспечивают население 
свининой, мясом птицы и яйцом. В 2019 г. в России численность свиней составляла 25,2 млн голов (в 
период с 2009 по 2019 г. поголовье ежегодно увеличивалось на 3,8 %). В прошлом году отечествен-
ные предприятия произвели 3,9 млн т свинины. CAGR (англ. сompound annual growth rate — совокуп-
ный среднегодовой темп роста) в период с 2009 по 2019 г. составил 6,1 %. Численность сельскохо-
зяйственной птицы в 2019 г. достигла 54,5 млн голов (CAGR2009–2019 — 2,2 %), производство мяса 
птицы — 5 млн т (CAGR2009–2019 — 7 %), яйца — 44,9 млн штук (CAGR2009–2019 — 1,3 %). 

В последние годы свиноводы и птицеводы столкнулись с рядом проблем, в числе которых — 
вспышки африканской чумы свиней и гриппа птиц, колебание курса рубля, рост стоимости кормовых 
добавок, дефицит финансирования и др. Но благодаря устойчивому внутреннему спросу, господ-
держке, оптимизации и укрупнению производств удалось достичь высоких результатов. Этому 
не помешали даже санкции, введенные против РФ государствами Евросоюза и другими странами. 

К сожалению, в российских хозяйствах не увеличилось поголовье крупного рогатого скота (в 
2019 г. — 18,1 млн гол., CAGR2009–2019 — минус 1,2 %) и, соответственно, не выросло производство 
говядины (в 2019 г. — 1,6 млн т, CAGR2009–2019 — минус 0,6 %) и молока (в 2019 г. — 31,3 млн т, 
CAGR2009–2019 — минус 0,3 %). 

Тем не менее положительные изменения в молочном скотоводстве произошли. Так, 
в отдельных регионах нашей страны увеличилось поголовье коров, построены и функционируют со-
временные животноводческие комплексы, которые обеспечивают молоком-сырьем производителей 
молочной продукции. 

 
Анализ сегментов кормовой отрасли начнем с обзора рынка комбикормов. Согласно данным 

официальной статистики, в 2019 г. в России было произведено 29,6 млн т комбикормов (на 1,4 % 
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больше, чем в 2018 г.). Средний темп прироста производства этого вида продукции в период с 2010 
по 2019 г. составил 6,7 %. 

В структуре потребления кормов доля импортных комбикормов не превышала 1 %. 
Их экспорт также был ситуативным. Следовательно, можно сделать вывод, что отечественная комби-
кормовая промышленность удовлетворяет потребность российских хозяйств в комбикормах. На долю 
комбикормов для сельскохозяйственной птицы приходится 51,8 % от общего объема производства, 
для свиней — 40, для крупного рогатого скота — 7,7 %. 

По оценке экспертов консалтинговой группы «Текарт», в России производством комбикормов 
занимаются 240 предприятий (10 % из них — независимые, остальные входят в состав агрохолдингов 
и животноводческих комплексов). 

Потребность сельхозпредприятий в премиксах обеспечивается главным образом за счет 
их внутреннего производства (на долю импортных премиксов приходится около 6 %). В 2019 г. Фе-
деральная служба государственной статистики Российской Федерации (ФСГС РФ) оценила объем 
производства премиксов в стране в 502,2 тыс. т (это на 8,7 % больше, чем в 2018 г.). В период с 2010 
по 2019 г. средний темп прироста производства премиксов составил 25,4 %, что обусловлено интен-
сивным импортозамещением (в 2010 г. доля импортных премиксов на российском рынке достигала 
46 %). 

Премиксы, произведенные в России, поставляли преимущественно в страны СНГ. Несмотря 
на то что по качеству отечественные премиксы не уступают зарубежным, наращиванию объемов экс-
порта препятствует относительно низкая конкурентоспособность нашей продукции из-за ее высокой 
себестоимости. Это объясняется тем, что при производстве премиксов приходится использовать им-
портные ингредиенты. 

 
В России премиксы выпускают всего 50 компаний, что обусловлено технологичностью 

и наукоемкостью производства. К тому же строительство премиксных заводов требует больших ма-
териальных затрат. По производству премиксов в РФ лидируют независимые предприятия, а также 
те, которые входят в состав агрохолдингов. На долю премиксов для птицы приходится 42,7 % 
от общего объема премиксов, производимых в нашей стране, для крупного рогатого скота — 28,1, 
для свиней — 22 %. 

Концентраты, как отмечено выше, используют для обогащения рационов белком, витаминами 
и минералами, а иногда — углеводами, жирами, аминокислотами и др. Способ и норма ввода концен-
тратов в кормосмесь зависят от их рецептуры. Концентраты производят на премиксных предприятиях 
и на некоторых комбикормовых заводах. 

ФСГС РФ ведет учет производства такой продукции, как БВМК, концентраты и кормовые 
смеси. В 2019 г. в нашей стране было получено 167,5 тыс. т БВМК (+4,7 % к уровню 2018 г.) и 1,2 
млн т концентратов и кормовых смесей (–9,1 % к уровню 2018 г.). 

Объем рынка кормовых добавок в 2019 г. аналитики консалтинговой группы «Текарт» оцени-
ли в 440 тыс. т. При этом 90 % применяемых в России кормовых добавок поставляют из-за рубежа. 
По данным Минсельхоза РФ, наибольшая импортная составляющая кормовых добавок — это вита-
мины (100 %), микроэлементы (90 %), антибиотики — стимуляторы роста (85–95 %), адсорбенты ми-
котоксинов (80–85 %), кормовые аминокислоты (80 %) и ферменты (70–90 %). 

В нашей стране производят пребиотики и пробиотики, некоторые ферменты и минералы, 
функциональные кормовые добавки и другие продукты. На конец марта 2020 г. Россельхознадзор 
зарегистрировал 2955 кормовых добавок, из которых 605 (20 %) — отечественные. В России 
на рынке кормовых добавок представлена продукция 160 российских и более чем 700 зарубежных 
производителей. 

Главная причина проблем нашей кормовой отрасли — зависимость от импорта кормовых до-
бавок. Так, производители премиксов полностью зависимы от поставщиков витаминов, микроэле-
ментов, аминокислот и др. (основные составляющие премиксов), производители комбикормов 
и концентратов, а также хозяйства — от поставщиков премиксов и (или) кормовых добавок, что обу-
словлено особенностями кормления поголовья. 

На эффективности животноводческих предприятий отрицательно сказались такие факторы, 
как высокая стоимость кормов и колебание цен на кормовые добавки с учетом политической либо 
экономической ситуации. Основные причины ухудшения ситуации на российском рынке кормов и в 
животноводческой отрасли: 

• возникновение дефицита в 2017 г. в сегменте кормовых витаминов в связи 
с приостановкой производства витаминов A и E из-за пожара на заводе BASF (Германия) 
и остановкой производства витамина В3 вследствие закрытия и переноса предприятий по его 
выпуску в другие регионы Китая (в этой стране в рамках борьбы за экологию реализуют про-
ект «Чистое небо»); 
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• доначисление налога на добавленную стоимость поставщикам кормовых доба-
вок в 2019 г.; 

• дефицит и существенное повышение цен на витамины и другие добавки из-за 
пандемии и снижения курса рубля в 2020 г. 
Специалисты считают, что сегодня необходимо повышать эффективность сельского хозяйства 

путем увеличения доходности животноводческих предприятий и достижения самообеспеченности 
продовольствием, а также за счет роста числа российских компаний — производителей кормовых 
добавок. 

В последние годы все чаще поднимают вопрос о возрождении производства кормовых доба-
вок в России. Однако это потребует значительных инвестиций и, с учетом экономической ситуации 
и особенностей функционирования отрасли, будет сопряжено с определенными рисками. Одни экс-
перты считают, что не стоит стремиться к самообеспеченности кормовыми добавками, и приводят 
примеры успешной работы зарубежных ферм, зависимых от импорта кормовых добавок. Другие уве-
рены в том, что эти продукты нужно производить в своей стране, чтобы не стать заложниками поли-
тической и экономической ситуации. 

Минсельхоз РФ разработал подпрограмму «Развитие производства кормов и кормовых доба-
вок для животных» в рамках Федеральной научно-технической программы развития сельского хозяй-
ства на 2017–2025 гг. Ее реализация позволит создать прочную кормовую базу путем рационального 
использования кормовых ресурсов, применения современных технологий переработки сырья 
и производства незаменимых аминокислот, витаминов, ферментов и минеральных добавок. 

https://zzr.ru/zzr-2020-06-002 
 
 
15. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ  И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 
ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  НА РЫ-
НОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 
15.1. ОСНОВНЫЕ ЭКОНОМИЧЕСКИЕ И СОЦИАЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ 

Общая характеристика Республики Мордовия 
Административный центр: г. Саранск  
Население: 808,9 тыс. человек  
Площадь: 26,1 тыс. км2   
Общая информация. Республика Мордовия – субъект Российской Федерации, входит в 

состав Приволжского федерального округа. На севере граничит с Нижегородской, на востоке – с 
Ульяновской, на юге – с Пензенской, на западе – с Рязанской областями, на северо-востоке – с 
Чувашской Республикой. 

Географическое положение. Республика Мордовия находится в центре Восточно-
Европейской равнины, в бассейне р. Волги. 

Территориальное деление. На 1 января 2016 года в республике насчитывается 22 
муниципальных района (в которых 17 городских и 354 сельских поселений), 1 городской округ, 7 
городов (Саранск, Рузаевка, Ковылкино, Краснослободск, Ардатов, Темников, Инсар). 

Расстояние от административного центра до Москвы: 642 км. 
Наиболее крупные города: Саранск, Рузаевка, Ковылкино, Краснослободск, Ардатов. 
Климат. Республика Мордовия находится в зоне с умеренно континентальным климатом. 

Средняя многолетняя температура воздуха в январе составляет -8°С, в июле +21,2°С. 
Основные природные ресурсы. Среди природных ископаемых наибольшее значение имеют 

запасы строительных материалов. Республика располагает крупнейшими месторождениями 
мергелево-меловых пород и опоки, которые используются для производства высококачественного 
цемента (разведанные запасы превышают 360 млн. м3). Открыто крупное месторождение 
диатомитового сырья (общие запасы оцениваются в 7 млн. м3). Имеются запасы строительных 
песков, глин, мореного дуба, торфа (500 разведанных месторождений торфа общей площадью 9,2 
тыс. га с запасами 28,7 млн. т.). Площадь земель лесного фонда составляет 28,7% территории 
республики (749,6 тыс. га), в том числе площадь защитных лесов − 277,2 тыс. га, площадь 
эксплуатационных лесов − 472,4 тыс. га. На территории республики имеются 3 месторождения 
подземных сульфатно-хлоридных минеральных вод. 

Население. Численность населения республики по данным Росстата составляет 790 197 чел. 
(2020). Плотность населения — 30,24 чел./км2 (2020). Городское население — 63,85 % (2020).  

Промышленность. Основными отраслями промышленности Мордовии являются 
машиностроение и металлообработка. Также развиты чугунолитейное производство, химическая и 
нефтехимическая промышленность, легкая и пищевая промышленность. Энергетика основана на 
использовании тепловых электростанций. Доля инновационной продукции в общем объёме 
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отгруженной продукции – 17,6%. Ведущие промышленные предприятия Мордовии входят в число 
лучших предприятий Приволжского федерального округа и России, тесно сотрудничают с 
зарубежными партнерами. Так, развиваются совместные проекты предприятий республики с 
телекоммуникационными компаниями Alcatel и Nokia, функционирует Саранский филиал 
пивоваренной корпорации «САН ИнБев», филиал группы компаний Danone-Юнимилк «Молочный 
комбинат «Саранский». Ведущие предприятия энергетики – филиал ОАО «МРСК Волги» − 
«Мордовэнерго», Мордовский филиал ОАО «ТГК−6» (Саранская ТЭЦ−2). Производство 
электроэнергии осуществляется ТЭЦ−2 и ООО «Энергомаш» в г. Саранске, Ромодановской ТЭЦ−4. 

Машиностроение. Доля отрасли в общем объеме промышленного производства республики 
составляет 32,2 процента. Основные составляющие: производство транспортных средств и 
оборудования, производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования, 
производство машин и оборудования.  

Крупные предприятия: ОАО «Рузхиммаш», ОАО «Сарэкс», ОАО «Электровыпрямитель», 
ОАО «Орбита», ГУП РМ «Лисма» и др. 

Промышленность строительных материалов. Доля промышленности строительных 
материалов в общем объеме промышленного производства республики составляет 17,3 процента. 
Предприятия выпускают широкую номенклатуру строительных материалов: цемент, сухие 
строительные смеси, кирпич и другие стеновые материалы, сборные бетонные и железобетонные 
изделия, изделия деревообработки, шифер, асбестоцементные трубы, кровельные, 
теплоизоляционные и отделочные материалы. Среди предприятий наиболее значимыми являются 
ОАО «Мордовцемент», ОАО «Лато». 

Химическая промышленность. Доля отрасли в промышленном производстве составляет 1,7 
процента. Химическая промышленность представлена ОАО «Биохимик», выпускающим более 100 
наименований лекарственных препаратов, используемых в медицине. 

Нефтехимическая промышленность. Доля отрасли в промышленном производстве 
составляет 2,9 процента. Нефтехимическая промышленность представлена ОАО «Саранский завод 
«Резинотехника», выпускающим около 15 тысяч наименований резинотехнических изделий, 
используемых в автомобилестроении. 

Пищевая промышленность. Доля отрасли в промышленном производстве составляет 29,4 
процента. Пищевая промышленность представлена 5 мясоперерабатывающими предприятиями, 14 
организациями молочной промышленности, 2 кондитерскими фабриками, 2 ликероводочными 
предприятиями, предприятиями спиртовой промышленности, сахарным и консервным заводами, 
пивоваренной компанией, комбинатом макаронных изделий. 

Транспорт и связь. Протяженность автомобильных дорог составляет 5,7 тыс. км. Основные 
автомагистрали: М5 «Урал», 1Р 178 «Саранск − Сурское − Ульяновск», 1Р 158 «Нижний Новгород − 
Арзамас − Саранск», Саранск − Чебоксары.  

Эксплуатационная длина железнодорожных путей − 550 км. Республика имеет 
железнодорожное сообщение со всеми регионами России. Город Рузаевка – крупная узловая 
железнодорожная станция Куйбышевской железной дороги. В столице Мордовии расположен 
аэропорт, способный принимать самолеты грузоподъемностью до 100 тонн.  

По территории республики проходят 6 магистральных газопроводов (с месторождений в 
северной части Западной Сибири), а также газопровод «Саратов − Горький». Территория республики 
полностью газифицирована. 

Республика имеет полный охват территории цифровым телевизионным вещанием, сетью 
Интернет, современными видами связи и информационных услуг1.  

 
Социально-экономическое положение России2 

                                                
1 Источник информации: http://ru.wikipedia.org/wiki/Мордовия 
2http://economy.gov.ru 
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Производство ВВП. В соответствии с Регламентом разработки и публикации данных по ВВП 

осуществлена первая оценка ВВП за 2021 год. Объем ВВП России за 2021 г., по первой оценке, со-
ставил в текущих ценах 130795,3 млрд рублей. Индекс его физического объема относительно 2020 г. 
составил 104,7%. Индекс-дефлятор ВВП за 2021 г. по отношению к ценам 2020 г. составил 116,4%. 
Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности в январе 2022 г. по  
сравнению с январем 2021 г. составил 108,5%. 
Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в январе 2022 г. по срав-
нению с январем 2021 г. составил 109,1%, с декабрем 2021 г. - 93,3%. 
Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в январе 2022 г. по 
сравнению с январем 2021 г. составил 110,1%, с декабрем 2021 г. - 68,7%. 
Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганиза-
ции, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в январе 2022 г. в действующих це-
нах, по предварительной оценке, составил 216,2 млрд рублей. 
Животноводство. На конец января 2022 г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех сель-
хозпроизводителей, по расчетам, составляло 17,6 млн голов (на 2,3% меньше по сравнению с соот-
ветствующей датой предыдущего года), из него коров - 7,7 млн (на 1,9% меньше), свиней - 26,6 млн 
(на 2,3% больше), овец и коз - 20,8 млн голов (на 3,8% меньше). В структуре поголовья скота на хо-
зяйства населения приходилось 38,7% поголовья крупного рогатого скота, 7,5% свиней, 45,8% овец и 
коз (на конец января 2021 г. – соответственно 39,4%, 8,6%, 46,4%). 
В сельскохозяйственных организациях на конец января 2022 г. по сравнению с соответствующей да-
той 2021 г. поголовье крупного рогатого скота сократилось на 1,9%, коров - на 1,7%, овец и коз - на 
5,2%, поголовье свиней выросло на 3,8%, птицы - на 3,9%. В январе 2022 г. по сравнению с январем 
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2021 г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, увеличилось производство основных видов живот-
новодства. 
Во всех сельскохозяйственных организациях в январе 2022 г. по сравнению с январем 2021 г. произ-
водство скота и птицы на убой (в живом весе) выросло на 7,8% (в январе 2021 г. по сравнению с ян-
варем 2020 г. - снизилось на 3,4%), производство молока - на 2,5% (увеличилось на 3,4%), производ-
ство яиц - на 2,1% (сократилось на 2,9%). 
Оборот организаций с основным видом деятельности "Рыболовство и рыбоводство" в январе 2022 г. 
составил 34,9 млрд рублей, что в действующих ценах на 49,4% больше, чем в январе 2021 г., по срав-
нению с декабрем 2021 г. - на 39,4% меньше. 
Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в 
январе 2022 г. составил 512,4 млрд рублей, или 101,6% (в сопоставимых ценах) к уровню соответ-
ствующего периода предыдущего года. 
Жилищное строительство. В январе 2022 г. возведено 790 многоквартирных домов. Населением по-
строено 36,4 тыс. жилых домов. Всего построено 130,4 тыс. новых квартир. Общая площадь жилых 
помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых домах составила 5,6 млн кв. 
метров, или 54,0% от общего объема жилья, введенного в январе 2022 года. 
Стоимость строительства жилья. Средняя фактическая стоимость 1 кв. метра общей площади жилых 
помещений во введенных в эксплуатацию жилых зданиях, построен ных в 2021 г., составила 49200 
рублей (в 2020 г. - 44518 рублей). 
Прогноз3  
Россию ждут новые санкции, курсы валют растут, страны отказываются от операций с Центробанком 
РФ, а он в свою очередь за один день поднял ключевую ставку с 9,5% до 20%. Всё это несомненно 
скажется на глобальной экономике. Курсы валют начали активно расти. Отказ Запада от сотрудниче-
ства с Центробанком, практически обнуляет около 60–70% резервов России. 
Министр финансов Антон Силуанов на совещании 28 февраля заявил, что все бюджетные обязатель-
ства, в том числе социальные, будут исполняться в первоочередном порядке. Тем временем Влади-
мир Путин подписал указ о специальных экономических мерах «в связи с недружественными дей-
ствиями США и примкнувших к ним иностранных государств». Среди прочего в нем говорится, что 
россияне — участники внешнеэкономической деятельности обязаны будут продать 80 процентов 
иностранной валюты. Также россиянам и российским компаниям запрещается переводить за рубеж 
валюту в погашение займов, а на свои счета за рубежом зачислять и переводить ее с 1 марта нельзя 
«без открытия банковского счета с использованием электронных средств платежа, предоставленных 
иностранными поставщиками платежных услуг». 
Тем не менее в ближайшей перспективе россиян ждет рост инфляции и снижение уровня жизни. Дол-
госрочная перспектива, определится в ближайшие две-три недели. Она будет зависеть от позиций 
правительства, первых лиц, геополитической ситуации. 

Социально-экономическое положение Республики Мордовия4 
Социально-экономическая ситуация в Республике Мордовия в 2021 году характеризовалась 

положительной динамикой промышленного производства, объема строительных работ и ввода в дей-
ствие жилых домов, оборота розничной торговли и общественного питания, платных услуг, реальной 
и номинальной начисленной заработной платы. 

Индекс промышленного производства составил 108,0 процента.  
Отгружено товаров, выполнено работ и услуг по промышленным видам экономической дея-

тельности по полному кругу предприятий на сумму    307,5 млрд. рублей – 125,3% к 2020 году в дей-
ствующих ценах.  

Обеспечен рост объемов отгруженной продукции в производстве лекарственных средств и 
материалов применяемых в медицинских целях – в 2,8 раза, в обработке древесины и производстве 
изделий из дерева – 197,7%, в производстве химических веществ и химических продуктов – 163,5%, в 
производстве электрического оборудования – 146,4%, прочей неметаллической минеральной продук-
ции – 145,0%, пищевых продуктов – 130,1%, автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов – 
122,9%, в металлургическом производстве – 119,3%, в производстве резиновых и пластмассовых из-
делий – 114,2%, напитков – 111,3 процента.   

Крупными и средними промышленными предприятиями в 2021 году отгружено продукции на 
сумму 258,2 млрд. рублей с ростом 117,7% к соответствующему периоду прошлого года, в том числе 
в обрабатывающих производствах – 245,7 млрд. рублей – 118,3 процента.  

Объем инвестиций в основной капитал за счет всех источников финансирования за 9 месяцев 
2021 года составил 29,5 млрд. рублей – 107,5% к предыдущему году в сопоставимых ценах. 

                                                
3 https://v1.ru/text/economics/2022/03/01/70479089/, https://www.fontanka.ru/2022/02/28/70477166/ 
4 http://mineco.e-mordovia.ru/index.php?option=com_content&view=article&id=495&Itemid=477 
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Объем валовой продукции сельского хозяйства во всех категориях хозяйств в 2021 году со-
ставил 83,6 млрд. рублей – 99,0% к 2020 году. 

В хозяйствах всех категорий произведено скота и птицы на убой (в живом весе) 390,9 тыс. 
тонн – 112,0% к соответствующему периоду прошлого года, молока – 484,2 тыс. тонн – 102,3%, яиц – 
1555,3 млн. штук – 105,4 процента. 

Строительными организациями республики выполнены работы по виду деятельности «Строи-
тельство» на сумму 25,8 млрд. рублей (106,9% к 2020 году). 

Предприятиями и организациями всех форм собственности, а также индивидуальными за-
стройщиками введено 340,7 тыс. кв. м общей площади жилых домов (105,0% к прошлому году). 

Оборот розничной торговли составил 114,3 млрд. рублей – 106,8% к 2020 году. Оборот роз-
ничной торговли на душу населения в 2021 году составил 146680,8 рубля. 

Оказано платных услуг населению на сумму 28,5 млрд. рублей или 109,5% к 2020 году.  
Преобладающую долю в структуре платных услуг населению занимают транспортные, теле-

коммуникационные, жилищные и коммунальные услуги. Их совокупный удельный вес составляет 
67,6% общего объема. 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на месяц в сред-
нем по республике в конце декабря 2021 года составила 4403,29 рубля. 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций, включая субъекты 
малого предпринимательства, в январе-ноябре 2021 года (по оперативным данным Мордовиястата) 
составила 33 654,0 рубля с темпом роста к соответствующему периоду 2020 года 107,9 процента. 

Среднемесячная номинальная заработная плата по видам экономической деятельности соста-
вила: 

«обрабатывающие производства» – 35 835,7 рубля (112,0% к январю-ноябрю 2020 г.); 
«сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство» –                  35 822,1  рубля 

(116,2%); 
«строительство» – 34 079,5 рубля (118,0%); 
«обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» – 

38 809,4 рубля (105,2%); 
«водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений» – 25 079,6 рубля (112,2%). 
Заработная плата работников социальной сферы сложилась следующим образом: «деятель-

ность в области здравоохранения и социальных услуг» –  31 605,1 (92,5%), «образование» – 26 614,3 
рубля (108,9%). 

Реальная заработная плата составила 101,9 процента. 
По предварительным данным Мордовиястата реальные денежные доходы населения в январе-

сентябре 2021 года составили 102,0 процента.  
Денежные доходы в расчете на душу населения за январь-сентябрь 2021 года составили 21 

505 рублей с темпом роста к соответствующему периоду 2020 года 109,4 процента. 
Сводный индекс потребительских цен за 2021 год составил 106,1 процента.  
На рынке труда численность официально зарегистрированных безработных составила (по со-

стоянию на 1 января 2022 года) – 3,7 тыс. человек. Уровень регистрируемой безработицы составляет 
– 0,9 процента. 

Вывод относительно влияния общеполитической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе на рынок недвижимого имущества, тенденции рынка: учитывая экономическую 
ситуацию в стране, а также неоднозначность рыночной конъюнктуры, оценщику невозможно сде-
лать какой-либо точный прогноз относительно перспектив сохранения ликвидности объектов оцен-
ки. По мнению оценщика, оптимистический сценарий развития ситуации в экономике позволит объ-
екту оценки, как минимум, сохранить существующий в настоящее время уровень ликвидности. Од-
нако в случае ухудшения макроэкономической ситуации в стране, ликвидность объекта оценки мо-
жет снизиться.  Возможная реализация объекта оценки потребует адекватных маркетинговых 
усилий, а также достаточных для соответствующей рыночной ситуации времени экспозиции и/или 
дисконта. 
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16. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 
ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕ-
НЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
16.1. МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА 
ПОДХОДОВ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ. 

Подходы, применяемые при проведении оценки объектов. 
В соответствии со Стандартами оценки при определении рыночной стоимости оцениваемого 

объекта недвижимости должны быть использованы следующие подходы: 
- затратный подход; 
- сравнительный подход; 
- доходный подход. 
 Затратный подход. 
Затратный подход (подход на основе активов или имущественный подход) применительно к 

оценке бизнеса представляет собой способ определения стоимости предприятия, основанный на 
оценке рыночной стоимости его активов за вычетом обязательств. Затратный подход реализует прин-
цип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за 
создаваемый объект той же полезности. 

В соответствии со ст. 35 Федерального Закона “Об акционерных обществах” утвержден поря-
док определения стоимости предприятия методом чистых активов. 

Расчет стоимости чистых активов предприятия проводился на основании алгоритма, приве-
денного в соответствии с Порядком определения стоимости чистых активов (утв. приказом Минфина 
России от 28 августа 2014 г. N 84н (ред. от 21 февраля 2018 г.)). 

Данными документами определено, что под стоимостью чистых активов акционерного обще-
ства (применимо к обществам с ограниченной ответственностью) понимается величина, определяе-
мая путем вычитания из суммы активов акционерного общества, принимаемых к расчету, суммы его 
пассивов, принимаемых к расчету.  

Активы, участвующие в расчете, - это денежное и не денежное имущество предприятия, в со-
став которого включаются по балансовой стоимости следующие статьи: 

 1) внеоборотные активы, отражаемые в первом разделе бухгалтерского баланса (нематери-
альные активы, результаты исследований и разработок, основные средства, материальные поисковые 
активы,  незавершенное строительство, доходные вложения в материальные ценности, долгосрочные 
финансовые вложения, прочие внеоборотные активы); 

 2) оборотные активы, отражаемые во втором разделе бухгалтерского баланса (запасы, налог 
на добавленную стоимость по приобретенным ценностям, дебиторская задолженность, краткосроч-
ные финансовые вложения, денежные средства, прочие оборотные активы) за исключением стоимо-
сти в сумме фактических затрат на выкуп собственных акций, выкупленных акционерным обществом 
у акционеров для их последующей перепродажи или аннулирования, и задолженности участников 
(учредителей) по взносам в уставный капитал. 

В состав пассивов, принимаемых к расчету, включаются: 
- долгосрочные обязательства по займам и кредитам и прочие долгосрочные обязательства; 
- краткосрочные обязательства по займам и кредитам; 
- кредиторская задолженность; 
- оценочные обязательства; 
- отложенные налоговые обязательства; 
- задолженность участникам (учредителям) по выплате доходов; 
- доходы будущих периодов; 
- прочие краткосрочные обязательства. 
 Сравнительный подход. 
Особенностью сравнительного подхода к оценке собственности является ориентация итого-

вой величины стоимости, с одной стороны, на рыночные цены купли-продажи акций/долей, принад-
лежащих сходным компаниям; с другой стороны, на фактически достигнутые  результаты. 

Общая характеристика сравнительного подхода 
Сравнительный   подход к оценке бизнеса предполагает, что ценность активов определяется 

тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного рынка. Другими 
словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого предприятия может быть реальная 
цена продажи аналогичной фирмы, зафиксированная рынком.  

Теоретической основой сравнительного подхода, доказывающей возможность его примене-
ния, а также объективность результативной величины, являются следующие положения: 

Во-первых, оценщик использует в качестве ориентира реально сформированные рынком цены 
на аналогичные предприятия (акции). 
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Во-вторых, сравнительный подход базируется на принципе альтернативных инвестиций. Ин-
вестор, вкладывая деньги в акции, покупает, прежде всего, будущий доход. Стремление получить 
максимальный доход на размещенные инвестиции при адекватном риске и свободном размещении 
капитала обеспечивает выравнивание рыночных цен. 

В-третьих, цена предприятия отражает его производственные и финансовые возможности, по-
ложение на рынке, перспективы развития. Следовательно, в аналогичных предприятиях должно сов-
падать соотношение между ценой и важнейшими финансовыми параметрами. 

Основным преимуществом сравнительного подхода является то, что оценщик ориентируется 
на фактические цены купли-продажи аналогичных предприятий. В данном случае цена определяется 
рынком, так как оценщик ограничивается только корректировками, обеспечивающими сопостави-
мость аналога с оцениваемым объектом. Другим достоинством сравнительного подхода является ре-
альное отражение спроса и предложения на данный объект инвестирования, поскольку цена фактиче-
ски совершенной сделки максимально учитывает ситуацию на рынке. 

Недостатками метода можно считать то, что он игнорирует перспективы развития предприя-
тия, так как базой отчета является достигнутые в прошлом финансовые результаты. Для   расчета 
оценщик обязан выявить различия между предприятиями, сделать корректировки, поправки в итого-
вую величину и промежуточные расчеты, требующие серьезного обоснования.  

В зависимости от целей, объекта и конкретных условий оценки сравнительный подход пред-
полагает использование трех основных методов: 

Метод компании-аналога или метод рынка капитала основан на использовании цен, сформи-
рованных открытым фондовым рынком. Базой для сравнения служит цена на единичную акцию АО. 

Метод сделок ориентирован на цены приобретения предприятия в целом, либо контрольного 
пакета акций.  

Метод отраслевых коэффициентов основан на использовании рекомендуемых соотношений 
между ценой и определенными финансовыми параметрами.  

Метод компании-аналога и метод сделок практически совпадают, различие заключается в ти-
пе исходной информации: либо цена одной акции, либо цена контрольного пакета. 

Метод отраслевых коэффициентов не получил достаточного распространения из-за отсут-
ствия необходимой информации.  

Суть сравнительного подхода заключается в следующем: выбирается предприятие, аналогич-
ное оцениваемому, которое было недавно продано. Затем рассчитывается соотношение между ценой 
продажи и каким-нибудь финансовым показателем по предприятию-аналогу. Это соотношение назы-
вается мультипликатором. Умножив величину мультипликатора на тот же базовый финансовый пока-
затель оцениваемой компании, получим ее стоимость. 

Обоснование отказа от использования сравнительного подхода: 
Анализ финансовый отчетности и вида деятельности компаний аналогов за 2020 год пока-

зал, что предприятия, акции/доли которых котируются на бирже, не могут быть выбраны в каче-
стве аналогов из-за большой разницы в финансовых показателях и масштабах производства между 
аналогами и объектом оценки. 

Доходный подход. 
Доходный подход предусматривает установление стоимости бизнеса, доли в собственности на 

бизнес или ценной бумаги путем расчета приведенной к текущему моменту стоимости ожидаемых 
выгод. Двумя наиболее распространенными методами в рамках доходного подхода являются капита-
лизация дохода и дисконтирование денежного потока или дивидендов. 

В методах капитализации дохода для конвертации дохода в стоимость репрезентативная ве-
личина дохода делится на ставку капитализации или умножается на мультипликатор дохода. В тео-
рии могут быть разнообразные определения дохода и денежного потока. На практике мерой дохода 
обычно является доход до вычета налогов либо после вычета налогов. Ставка капитализации должна 
соответствовать принятому толкованию дохода. 

В методах дисконтированного будущего денежного потока и/или дивидендов денежные по-
ступления рассчитываются для каждого из нескольких будущих периодов. Эти поступления конвер-
тируются в стоимость путем применения дисконтной ставки с использованием способов расчета при-
веденной стоимости. Может использоваться множество определений денежного потока. На практике 
обычно используются чистый денежный поток (денежный поток, который может распределяться 
среди акционеров) или фактические дивиденды (особенно в случае держателей неконтрольных паке-
тов). Дисконтная ставка должна соответствовать принятому определению денежного потока. 

Ставки капитализации и дисконтные ставки определяются по данным рынка и выражаются 
как ценовой мультипликатор (определяемый по данным об открыто продаваемых бизнесах или сдел-
ках) или как процентная ставка (определяемая по данным об альтернативных инвестициях). 
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Ожидаемый доход или выгоды конвертируются в стоимость посредством расчетов, учитыва-
ющих ожидаемый рост и время получения выгод, риск, связанный с потоком выгод, и стоимость де-
нег в зависимости от времени. 

Ожидаемый доход или выгоды должны рассчитываться с учетом структуры капитала и про-
шлых результатов бизнеса, перспектив развития бизнеса, а также отраслевых и общеэкономических 
факторов. 

Доходный подход при капитализации дохода для получения величины стоимости требует 
расчета ставки капитализации, а при дисконтировании денежного дохода — расчета дисконтной 
ставки. При расчете подходящей ставки Оценщик должен учитывать такие факторы, как уровень 
процентных ставок, ставок отдачи (доходности), ожидаемых инвесторами от аналогичных инвести-
ций, а также риск, присущий ожидаемому потоку выгод. 

В методах дисконтирования при расчете будущего потока выгод в явной форме учитывается 
ожидаемый рост. 

В методах капитализации ожидаемый рост служит для корректировки ставки капитализации. 
Связь выражается следующей формулой: дисконтная ставка минус ожидаемый долговременный 
темп роста равняется ставке капитализации. 

Ставка капитализации или дисконтная ставка должна быть совместима с рассматриваемым 
видом ожидаемых выгод. Например, ставки до налогообложения должны использоваться в случае 
выгод без учета налогов, ставки после налогообложения должны использоваться для потоков выгод 
за вычетом налогов, а ставки для чистого денежного потока должны использоваться для выгод в 
форме чистого денежного потока. 

Если прогнозируемый доход выражен в номинальных суммах (на основе текущих цен), следу-
ет использовать ставки для номинальных величин. Если же прогнозируемый доход выражен в реаль-
ных суммах (с учетом изменения уровня цен), то должны использоваться ставки для реальных вели-
чин. Аналогично следует отразить в документах ожидаемый долговременный темп роста дохода и 
выразить его в номинальных или в реальных величинах. 

Обоснование отказа от использования доходного подхода: 
Метод дисконтированных будущих денежных потоков используется, когда ожидается, что 

будущие уровни денежных потоков существенно отличаются от текущих, можно обосновано опре-
делить будущие денежные потоки, прогнозируемые будущие денежные потоки являются положи-
тельными величинами для большинства прогнозных лет, ожидается, что денежный поток последний 
год прогнозного периода будет значительной положительной величиной. 

В целом процедура определения стоимости бизнеса на основе метода дисконтированного 
денежного потока включает в себя, как правило, следующие этапы: 

1. выбор длительности прогнозного периода; 
2. выбор типа денежного потока, который будет использоваться для расчета; 
3. выполнение анализа валовых доходов предприятий и подготовка прогноза валовых 

доходов в будущем с учетом планов развития оцениваемой организации; 
4. выполнение анализа расходов предприятия и подготовка прогноза расходов в будущем с 

учетом планов развития оцениваемой организации; 
5. выполнение анализа инвестиций и подготовка их прогноза; 
6. расчет денежного потока для каждого года прогнозного периода; 
7. определение соответствующей ставки дисконтирования; 
8. расчет остаточной стоимости (стоимости денежных потоков в постпрогнозном периоде); 
9. расчет текущей стоимости будущих денежных потоков, остаточной стоимости, и их 

суммарное значение; 
10. внесение заключительных поправок; 
11. выполнение процедуры проверки. 

 При оценке бизнеса мы можем применять одну из двух моделей денежного потока:  
·  денежный поток для собственного капитала;  
·  денежный поток для всего инвестированного капитала.  

Выбор модели денежного потока 
Для расчета стоимости акций/ долей предприятия по доходному подходу может использо-

ваться метод дисконтированных денежных потоков. Для целей настоящей оценки, использован чи-
стый (реальный) денежный поток, сформированный собственным капиталом предприятия после вы-
платы налогов и всех обязательств, то есть чистый денежный поток на собственный капитал. 

Согласно данной модели общий алгоритм расчета денежного потока выглядит следующим об-
разом: 

Модель денежного потока для собственного капитала 
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Чистая прибыль после уплаты налогов 

плюс амортизационные отчисления 

плюс (минус) изменение собственного оборотного капитала 

плюс (минус) изменение  инвестиций в основные средства 

плюс (минус) изменение долгосрочной задолженности 

итого равно денежный поток 
 
В данном расчете может использоваться чистый (реальный) денежный поток, сформированный 

собственным капиталом предприятия после выплаты налогов и всех обязательств, то есть чистый де-
нежный поток на собственный капитал. 

Поскольку организация имеет убыток  в 2018-2020  гг.  у оценщика отсутствует возможность 
сделать качественный прогноз, а основывать расчет и строить прогноз на имеющихся данных, оцен-
щику представляется некорректным. 

Подход с точки зрения доходности обладает преимуществом учета прогнозных оценок, опи-
рается на ожидания относительно будущих доходов, расходов и капитальных вложений.  

Однако, он сориентирован не на факты, а на умозрительные заключения относительно воз-
можных вариантов будущего развития, обоснованных в большей или меньшей степени. 

Данный метод показывает, какую сумму в общем случае готов заплатить инвестор, ориен-
тирующийся на собственные ожидания относительно результатов деятельности предприятия и 
нормы отдачи на производственные вложения. Точность прогнозов прибыльности представляется 
оценщику маловероятной, поэтому доходный подход в настоящем отчете не применялся. 

 
Вывод о применимости описанных подходов для целей настоящей оценки. 
В соответствии с п. 20  Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденного приказом  Минэкономразвития РФ от 
20 мая 2015 г. N 297,  Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнитель-
ный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки 
при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) ре-
зультатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (п.6 указанного выше 
стандарта оценки). 

Оценщик пришел к выводу, что для оценки приемлемым подходом является затратный.  
Итоговая величина стоимости. 
Итоговая величина стоимости оцениваемых объектов будет рассчитана в рамках затратного 

подхода.  
Иные сведения, являющиеся, по мнению оценщика, существенно важными для полноты 

отражения примененного им метода расчета стоимости конкретного объекта оценки. (ст. 11 за-
кона 135-ФЗ) 

Отсутствуют 
Иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования ре-

зультатов проведения оценки объекта оценки (ст. 11 закона 135-ФЗ) 
Отсутствуют  

 
17. РАСЧЁТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

Затратный подход в оценке бизнеса рассматривает стоимость предприятия с точки зрения по-
несенных издержек. Балансовая стоимость активов и обязательств предприятия вследствие инфля-
ции, изменений конъюнктуры рынка, используемых методов учета, как правило, не соответствует 
рыночной стоимости. В результате встает задача проведения корректировки баланса предприятия. 
Для осуществления этого предварительно проводится оценка обоснованной рыночной стоимости 
каждого актива баланса в отдельности, затем определяется текущая стоимость обязательств и, нако-
нец, из обоснованной рыночной стоимости суммы активов предприятия вычитается текущая стои-
мость всех его обязательств. Результат показывает оценочную стоимость собственного капитала 
предприятия. 

Определение рыночной стоимости предприятия (бизнеса) в данном отчете осуществлялось 
методом стоимости чистых активов.  

Метод стоимости чистых активов основан на анализе активов компании. Использование дан-
ного метода дает лучшие результаты при оценке действующей компании, обладающей значительны-
ми материальными и финансовыми активами. 
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При определении стоимости чистых активов организации, руководствуемся Порядком опре-
деления стоимости чистых активов утвержден приказом Минфина РФ от 28.08.2014 № 84н. 

Согласно п. 4 Порядка стоимость чистых активов определяется как разность между величи-
ной принимаемых к расчету активов организации и величиной принимаемых к расчету обязательств 
организации. 

При этом принимаемые к расчету: 
- активы включают все активы организации, за исключением дебиторской задолженности 

учредителей (участников, акционеров, собственников, членов) по взносам (вкладам) в уставный ка-
питал (уставный фонд, паевой фонд, складочный капитал), по оплате акций/долей (п. 5 Порядка); 

- обязательства включают все обязательства организации, за исключением доходов будущих 
периодов, признанных организацией в связи с получением государственной помощи, а также в связи 
с безвозмездным получением имущества (п. 6 Порядка). 

При этом в рамках метода стоимости чистых активов, используемого при оценке бизнеса 
компании в процессе реструктуризации, отдельные объекты (нематериальные активы, долгосрочные 
финансовые вложения, здания, машины, оборудование) могут оцениваться с использованием доход-
ного и сравнительного подхода. 

Процедура оценки предусматривает следующую последовательность шагов: 
- определение рыночной стоимости всех активов компании; 
- определение величины обязательств компании; 
- расчет разницы между рыночной стоимостью активов и обязательств. 
К числу активов компаний относятся следующие группы активов: результаты исследований и 

разработок, основные средства (орг. техника, машины и оборудование), запасы, НДС, дебиторская 
задолженность, денежные средства. 

Оценка отдельных видов активов в рамках затратного подхода приведена ниже в разделе 17 
настоящего Отчета. 

Согласно бухгалтерской отчетности предприятия - форме №1, на дату оценки Общество рас-
полагает  следующими активами и обязательствами: 

Активы: 
Внеоборотные: 

Основные средства 
Оборотные: 

Дебиторская задолженность 
Денежные средства 

Обязательства: 
Краткосрочные: 

Заемные средства 
Кредиторская задолженность. 

 
17.1. Оценка рыночной стоимости внеоборотных активов 

Внеоборотные активы –разновидность имущества предприятия. К внеоборотным относят ак-
тивы предприятия, приносящие предприятию доходы в течение более одного года, или обычного 
операционного цикла, если он превышает один год. Внеоборотные активы—раздел бухгалтерского 
баланса, в котором отражается в стоимостной оценке состояние этого вида имущества на отчётную 
дату (представлены в активе бухгалтерского баланса ф.№1). 

Информация о структуре внеоборотных активов и сводная информация об их рыночной стои-
мости представлена в таблице 7. 

Таблица 7 

Наименование внеоборотных активов Балансовая стоимость на 31.12.2021 г., тыс. 
руб. без НДС 

Основные средства 200 

 
Оценка основных средств 
 
Согласно предоставленным расшифровкам, основные средства организации представлены 

стоимостью основных средств, на 31.12.2021 общества, остаточная стоимость основных средств – 
200 тыс. руб. 
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Таблица 8, 8/1 
 

Состав объектов оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой 
из их частей (при наличии). 
Перечень объектов движимого и недвижимого имущества, входящих в состав объекта оценки, 
расположенное по адресу: Республика Мордовия, Ельниковский район, с.Ельники, ул.Толстого, д.6 
№ 
п/п 

Наименование объекта Кадастровый/условный 
номер 

1 2 4 
1 Административное здание площадью 465,9 кв.м 13:07:0104006:1782 
2 Хлебопекарная печь Ротор-Агро 202 Г  
3 Право аренды земельного участка площадью 59540 кв.м, (назначение: для 

сельскохозяйственного производства, категория: земли населенных пунк-
тов), аренда сроком на 49 лет 

13:07:0104004:151 

 
Балансовая и остаточная стоимость 
№ 
п/п 

Наименование объекта Первоначальная 
стоимость объ-
екта, руб. 

Остаточная сто-
имость объекта, 
руб. 

1 Административное здание площадью 465,9 кв.м 400000,00  
2 Хлебопекарная печь Ротор-Агро 202 Г 935500,77  
3 Право аренды земельного участка площадью 59540 кв.м, (назна-

чение: для сельскохозяйственного производства, категория: зем-
ли населенных пунктов), аренда сроком на 49 лет 

  

  Итого   

 
Расчет стоимости основных средств приведен в Приложении 1 к Настоящему Отчету. 

Согласно расчетов, итоговая стоимость основных средств составляет: 
 Таблица 9 

 
Согласование результатов о рыночной стоимости объектов оценки 

№ 
п/п 

Наименование 

Рыночная стои-
мость по срав-
нительному 
подходу, руб. 

вес 

Рыночная сто-
имость по за-
тратному под-
ходу, руб. 

вес 

Рыночная стои-
мость по до-
ходному подхо-
ду, руб. 

вес 
Рыночная 
стоимость, 
руб. 

1 
Административное здание пло-
щадью 465,9 кв.м 

3306000 1,0 Не применялся 0 Не применялся 0 3306000 

2 
Хлебопекарная печь Ротор-Агро 
202 Г 

477000 0,5 431000 0,5 Не применялся 0 454000 

3 

Право аренды земельного участ-
ка площадью 59540 кв.м, (назна-
чение: для сельскохозяйственно-
го производства, категория: зем-
ли населенных пунктов), аренда 
сроком на 49 лет 

287000 1,0 Не применялся 0 Не применялся 0 287000 

 Итого  4070000   431000       4047000 

 
 

17.2. Оценка рыночной стоимости оборотных активов 
Оборотные активы - денежные средства, а также те виды активов, которые будут обращены в 

деньги, проданы или потреблены не позднее, чем через год: легко реализуемые ценные бумаги, счета 
дебиторов, товарно-материальные запасы, расходы будущих периодов. 

 
Таблица 10. Структура оборотных активов  

Наименование Балансовая стоимость на 31.12.2021 г., тыс. руб. 
без НДС Дебиторская задолженность 11113 

Денежные средства 3 
 
17.2.1. Оценка дебиторской задолженности 

Дебиторская задолженность - это право (требование), принадлежащее должнику как кредито-
ру по неисполненным денежным обязательствам третьих лиц по оплате фактически поставленных 
товаров, выполненных работ или оказанных услуг. 



 
 

54 

Дебиторскую задолженность подразделяют в зависимости от продолжительности, состава 
субъектов задолженности, валюты платежа и содержания обязательств. По продолжительности выде-
ляют долгосрочную задолженность, срок погашения которой превышает 12 месяцев, и краткосроч-
ную со сроком погашения менее 12 месяцев. По валюте платежа задолженность может быть выраже-
на в рублях и иностранной валюте, в результате чего возникают курсовые разницы. Если оплата дол-
га производится в рублях, но по определенному курсу и такие условия сделки установлены догово-
ром, возникают суммовые разницы.  

По содержанию обязательств различают задолженность, возникшую в связи с поставкой това-
ров, арендой, выдачей и получением авансов, хранением и страхованием грузов, оказанием посред-
нических услуг и т.д.  

В группировке по срокам предоставления различают дебиторскую задолженность, платежи по 
которой ожидаются более чем через 12 месяцев после отчетной даты, и дебиторскую задолженность, 
платежи по которой предполагают получить в течение года после отчетной даты. В текущем учете и 
балансе они показываются раздельно.  

Дебиторская задолженность учитывается как краткосрочная, если срок ее погашения не пре-
вышает 12 месяцев после отчетной даты. Остальная дебиторская задолженность относится к долго-
срочной. Исчисление указанного срока осуществляется начиная с 1-го числа месяца, следующего за 
месяцем, в котором актив был принят к бухгалтерскому учету.  

По возможности взыскания дебиторскую задолженность подразделяют на: надежную; сомни-
тельную; безнадежную. К надежной дебиторской задолженности относят сумму счетов, предъявлен-
ных покупателям с оплатой в пределах срока, установленного договором, а также задолженность де-
биторов, обеспеченную залогом, поручительством или банковской гарантией. Сомнительной являет-
ся не погашенная в срок и необеспеченная задолженность, по которой, тем не менее, сохраняется ве-
роятность возможного погашения.  

Краткосрочная и долгосрочная дебиторская задолженность на российских предприятиях учи-
тывается в составе оборотных активов организации с разделением на задолженность покупателей и 
заказчиков; по векселям полученным, авансам выданным и задолженность прочих дебиторов. Она 
структурирована не по видам деятельности, а по видам долговых обязательств дебиторов.  

Первоначальная стоимость долга равна его величине на день возникновения обязательства в 
соответствии с условиями договора.  

Текущая оценка долговых обязательств - это их дисконтированная величина или текущая сто-
имость будущего платежа. Для краткосрочной дебиторской задолженности из-за короткого проме-
жутка времени уровень дисконта незначителен, им можно пренебречь и учитывать долги по номи-
нальной первоначальной стоимости. Для долговых обязательств с уплатой в срок, превышающий 12 
месяцев, их текущую стоимость определяют с использованием формулы сложных процентов или пу-
тем дисконтирования первоначальной суммы.  

Рыночная оценка долга учитывает влияние многих факторов, но в первую очередь возмож-
ность его реального взыскания. Наиболее объективно она формируется при продаже или уступке 
права требования долговых обязательств. 

Таблица 11 

 
 

 
Справочно. Оценщиком предпринята попытка рассчитать  рыночную стоимость деби-

торской  и кредиторской задолженности на основе данных оборачиваемости.  
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В виду того, что при расчете показателей оборачиваемости используется «деление» на 
величину выручки и себестоимости, а из предоставленных данных, показатели выручки и 
себестоимости за 2020 и 2021 гг. равны 0, следовательно расчет дебиторской задолженности 
данным способом представляется невозможным.  

Однако, по мнению оценщиков, в виду достаточного количества ретроспективных 
данных, вполне допустимо рассчитать коэффициенты оборачиваемости по дебиторской и 
кредиторской задолженности и сходя из данных периода 2017-2019 гг., расчет стоимости де-
биторской и кредиторской задолженности является корректным. 

В целях настоящей оценки Оценщик по данным бухгалтерской отчетности расчетным 
путем определяет средние нормальные сроки оборота задолженности организации.  

Расчетный период оборота определяется как отношение средней величины текущих 
активов или обязательств (на начало и на конец периода) к соответствующей базе оборота 
(для дебиторской задолженности - это выручка, для кредиторской задолженности - себесто-
имость) за год: 

Таблица 12. Расчетные периоды оборота кредиторской и дебиторской задолженности, лет. 
 

Показатели 

отчетная дата Среднее за ряд 
периодов значе-

ние 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 

Дебиторская задолженность 0,53400082 0,772194772 4,057312988 1,79 

Кредиторская задолженность 0,1282858 0,171071775 0,421292776 0,24 

Таким образом, рыночная  стоимость дебиторской  и кредиторской задолженности со-
ставит: 

Таблица 13 

Показатели 
Среднее за ряд пе-
риодов значение 

Балансовая стоимость 
на 31.12.2021 г., тыс. 

руб. 

Рыночная 
стоимость на 

01.01.2022 г., тыс. руб. 

Дебиторская задолжен-
ность 

1,79 1113 9 654,02   

Кредиторская задолжен-
ность 

0,24 29 28,46 

 
 

Таким образом, стоимость дебиторской задолженности составляет: 9 654,02  тыс. руб.  
 
17.2.2. Оценка денежных средств. 

Эта статья не подлежит переоценке. Денежные средства являются абсолютно ликвидным акти-
вом, в корректировке не нуждается и принимаются по балансовой стоимости. Согласно представлен-
ным данным на 31.12.2021 г., величина денежных средств, находящихся на расчетных счетах пред-
приятия составляет 3 тыс. рублей.  

 
 

17.3. Оценка текущей стоимости обязательств 
По состоянию на 31.12.2021 г., согласно данным Общество представлены краткосрочной кре-

диторской задолженностью и заемными средствами.  
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Данные представлены в таблице 14. 

Таблица 14 

Наименование Величина, тыс. руб. 

Кредиторская задолженность 29 
Краткосрочные заемные средства 1253 

 
 
Расчет стоимости кредиторской задолженности приведен выше в разделе 17.2.1 настоящего 

Отчета. Рыночная стоимость кредиторской задолженности составляет 28,46 тыс. руб. 
Величина заемных средств, рассчитывается путем дисконтирования балансовой стоимости 

основного долга и процентов  на период по ставке ГКО-ОФЗ (соответствующий период) 8,18% на 
дату оценки (источник информации https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/). 

При это Заказчиком предоставлены данные о заемных обязательствах общества 
Таблица 15 

Заемные средства 

1 Займы полученные в т.ч.: 1 253,00 31.12.2022 г. 

 
Поскольку заемные средства представлены беспроцентным займом физ. лицу, со сроком воз-

врата в декабре 2022 г., считаем корректным произвести дисконтирование с учетом срока возврата 
займа по формуле   

Займ=Займ /  (1+ r/12)n 

 
n —количество периодов (мес) до момента погашения долгового обязательства принимается 

равным соответствующему числу месяцев когда предполагается поступление платежа, поскольку да-
та оценки – 01.01.2022 г, а дата предполагаемого списания – 31.12.2022 г., то n принимается равным 
12 месяцев. 

r - d качестве безрисковой ставки для определения ставки дисконтирования принимается 
ставка ГКО ОФЗ сроком на 1 год, которая равна 8,18 %, за 30.12.2021 года (исходя из допущений От-
чета), https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/. 

 
Займ = 1 253,00/ (1+0,0818/12)^12 = 1 154,91  тыс. руб. 

 
Таким образом стоимость заемные средств составляет 1 154,91 тыс. руб. 
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17.4 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРЕДПРИЯТИЯ НА ОСНОВЕ 
ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 
 

Результаты оценки рыночной стоимости права собственности доли уставного капитала, с ис-
пользованием метода накопления активов в рамках реализации затратного подхода к оценке, пред-
ставлены в таблице 16. 

Таблица 16 

Актив 
Балансовая стоимость на 
31.12.2021 г., тыс. руб. 

Рыночная стоимость на 
01.01.2022 г., тыс. руб. 

Основные средства 200   4 047,00   

Дебиторская задолженность 11 113   9 654,02   

Денежные средства 3   3,00   

ИТОГО активы 11 316   13 704,02   
Пассив     
Заемные средства 1 253   1 154,91   
Кредиторская задолженность 29   28,46   
Итого обязательства 1 282   1 183,37   
Стоимость чистых активов СПССК "ЮНОСТЬ", тыс. руб. 12 520,65 
12,8 % доли в уставном капитале СПССК "ЮНОСТЬ" 1 602,64 
12,8 % доли в уставном капитале СПССК "ЮНОСТЬ", 
 с учетом округлений 1 600,00 

 
Таким образом,  рыночная стоимость 12,8 % доли в уставном капитале СПССК "ЮНОСТЬ" по 

состоянию на 01 января 2022 года  составляет с учетом округлений: 
1 600 000 

(один миллион шестьсот тысяч) рублей 
 

18. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
Поскольку сравнительный и доходный подходы не применялись для целей настоящего Отчё-

та, Оценщик принимает Вес подходов  – 0,00. Вес затратного подхода – 1,00. 
Учитывая вышеизложенное, Исполнитель пришел к следующим весовым коэффициентам для 

определения итоговой стоимости: Затратный подход - 1,00 Доходный подход - 0,00 Сравнительный 
подход - 0,00 

Итоговая стоимость определяется как сумма произведений стоимостей, определенных соот-
ветствующими подходами на соответствующие весовые коэффициенты. 

 
Таблица 17 Итоговые результаты оценки 

№ 
п/п 

Наименование Стоимость, 
рассчитанная 
затратным 
подходом, 
руб.  

Вес 
под
хо-
да 

Стоимость, 
рассчитанная 
сравнитель-
ным подхо-
дом, руб.  

Вес 
под-
хода 

Стоимость, 
рассчитанная 
доходным 
подходом, 
руб.  

Вес 
под-
хода 

Рыночная стои-
мость (с учётом 
округления), руб.  

1 12,8 % доли в устав-
ном капитале 
СПССК "ЮНОСТЬ"  

1 600 000  1,00 Не рассчи-
тывается 

0,00 Не рассчиты-
вается 

0,00 1 600 000  

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки составляет :  
1 600 000 

(один миллион шестьсот тысяч) рублей 
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19. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Оценка объекта оценки проведена с позиций рыночной стоимости по состоянию на 01 января 

2022 г. Под датой оценки подразумевается состояние оцениваемых объектов в совокупности со сло-
жившимися физическими факторами, влияющими на их стоимость, и состоянием рынка данного ви-
да имущества России и Республики Мордовия на вышеуказанную дату. 

В результате проведенных расчетов установлено: 
Итоговая величина рыночной стоимости 12,8 % доли в уставном капитале СПССК 

"ЮНОСТЬ" по состоянию на 01 января 2022 года составляет: 
	

1 600 000 
(один миллион шестьсот тысяч) рублей 

 
 
 

 
Оценщик           Ламзин Е.В. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 ОЦЕНКА ОСНОВНЫХ СРЕДСТВ 
Перечень объектов недвижимости. 

Состав объектов оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой 
из их частей (при наличии). 
Таблица 6. Перечень объектов движимого и недвижимого имущества, входящих в состав объекта 
оценки, расположенное по адресу: Республика Мордовия, Ельниковский район, с.Ельники, 
ул.Толстого, д.6 
№ 
п/п 

Наименование объекта Кадастровый/условный 
номер 

1 2 4 
1 Административное здание площадью 465,9 кв.м 13:07:0104006:1782 
2 Хлебопекарная печь Ротор-Агро 202 Г  
3 Право аренды земельного участка площадью 59540 кв.м, (назначение: для 

сельскохозяйственного производства, категория: земли населенных пунк-
тов), аренда сроком на 49 лет 

13:07:0104004:151 

 
Таблица 7. Балансовая и остаточная стоимость 
№ 
п/п 

Наименование объекта Первоначальная стои-
мость объекта, руб. 

1 Административное здание площадью 465,9 кв.м 400000,00 
2 Хлебопекарная печь Ротор-Агро 202 Г 935500,77 
3 Право аренды земельного участка площадью 59540 кв.м, (назначение: для 

сельскохозяйственного производства, категория: земли населенных пунктов), 
аренда сроком на 49 лет 

- 

 
Количественные и качественные характеристики объектов недвижимости представлены 

далее в таблицах. 
Ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие характеристики объектов оценки 

и их оцениваемых частей: 
1. Оборотно-сальдовая ведомость по счету 01.01 за 1 января 2022г. 
2. Договор аренды земельного участка №5 от 10.02.2011г. 
3. Договор поставки №СХП00121 от 16.06.2010г. 
4. Паспорт на хлебопекарную печь 
5. Выписка из ЕГРН №13-0-1-007/4002/2017-430 от 15.08.2017г. 
6. Технический паспорт на административное здание, инвентарный №5191 по состоянию на 

06.11.2009г. 
 

Таблица 8. Характеристики оцениваемого объекта, имущественные права и наличие обременений, 
связанных с Объектом оценки5 

Характеристика местоположения объекта оценки 
Престижность и привлекательность местоположе-
ния: 

Средняя 

Удаленность объекта оценки 
в 32 км от города Краснослободска, 137 км от города Саранска и 
84 км от железнодорожной станции Ковылкино. 

Состояние прилегающей территории (субъектив-
ная оценка) 

хорошее, подъездные пути заасфальтированы. Движение по до-
роге осуществляется всесезонно.  

Экологическая обстановка в районе расположения 
объекта оценки: 

Специального исследования по конкретным компонентам загряз-
нения в данной работе не проводилось. 

Наличие/отсутствие объектов промышленности в 
непосредственной близости: 

Присутствуют 

Уровень шума, смога, грязи и т.д.: В пределах ПДК 
Тип окружающей застройки: Складские, производственные и жилая застройка 
Плотность окружающей застройки, наличие и раз-
витость близлежащей инфраструктуры (медицин-
ские учреждения, школы, детские сады, торговые 
центры, магазины, рынки и др.) 

Плотность застройки средняя. Окружающая застройка является 
типичной для сельской местности 

Степень развитости инфраструктуры: Среднеразвита 
Расстояние до ближайшей из основных магистра-
лей города: 

В пределах 500 метров 

Расстояние до ближайшей остановки обществен- 780 метров 

                                                
5 Источник информации: https://yandex.ru/maps/  
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ного транспорта: 
Тип общественного транспорта: Автобус 
Наличие/отсутствие зеленых насаждений: Присутствуют 
Наличие/отсутствие мест отдыха и достопримеча-
тельностей: 

Отсутствуют 

Транспортная и пешеходная доступность средняя 
Общая характеристика недвижимого имущества6 

Наименование  Административное здание 
Назначение  Административное здание 

Адрес:  
Республика Мордовия, Ельниковский район, с.Ельники, 

ул.Толстого, д.6 
Кадастровый № 13:07:0104006:1782 
Инвентарный № 5191 
Площадь застройки, кв.м. 296,4 
Высота по наружному обмеру, м 7 
Объем, куб.м 2075 
Площадь, кв.м.: 465,9 
Площадь по первому этажу, кв.м 231,3 
Основная площадь первого этажа, кв.м 131,9 
Вспомогательная площадь первого этажа, кв.м 99,4 
Высота первого этажа, м 2,8 
Площадь по второму этажу, кв.м 234,6 
Основная площадь второго этажа, кв.м 194,2 
Вспомогательная площадь второго этажа, кв.м 40,4 
Высота второго этажа, м 2,8 
Литер  А 
Год постройки 1972 
Число этажей  2 
Группа капитальности I 
Фундамент Бутобетонные ленточные –состояние удовлетворительное 
Стены Кирпичные  – выветривание швов, ослабление кирпичной кладки 
Перекрытия  Железобетонные  – состояние удовлетворительное 

Кровля 
Металлическая по деревянной обрешетке – состояние удовлетво-

рительное 
Полы Дощатые  – стертость в ходовых местах, прогибы 

Проемы 
Двойные створные, переплеты деревянные – состояние удовле-

творительное 
Отделочные работы Штукатурка, побелка – требуется капитальный ремонт 

Наружная отделка 
Штукатурка, побелка – местами отслоение штукатурки, загрязне-

ние окрасочного слоя 
Коммуникации  Отопление, электроосвещение – требуется капитальный ремонт 
Износ по техническому паспорту, % 20 

Фотоматериалы – Административное здание 

  
  

                                                
6 Источник информации: технический паспорт и визуальный осмотр 
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Технические характеристики Ротационная печь Ротор-Агро 202 Г (газовая) 7 
Печь предназначена для выпекания широкого ассортимента хлебобулочных и мучных кондитерских 
изделий на хлебозаводах и пекаренях. 
Итальянский двухскоросной вентеляор, обеспечивающий: 
 равномерность выпечки и прекрасный колер на всех видах изделий по всей высоте стелажной тележ-
ки и по всей площади подовых листов; 
уменьшение времени выпечки и разогрева печи; 
 сокращение падения температуры при закатывании тележки. 
Применение новейшей панели управления, все особенности выпечки хлебобулочных изделий: 
 энергонизависимая память на 100 программ выпечки; 
4 фазы выпечки в каждой программе с независимой установкой температуры, времени, подачей пара 
и скорости вращения вентилятора и фазы разогрева до температуры посадки; 
возможность оперативной корректировки любой фазы программы в процессе выпечки; 
наглядный ввод и отображение всех параметров выпечки; 
индикация состояния всех исполнительных органов печи; 
обширные возможности диагностики печи; 
Хлебопекарная ротационная печь «Ротор-Агро» 202 является вторым поколением и логическим про-
должением конструкторской разработки „Агро-3“ ротационных печей „Ротор-Агро“ первого поколе-
ния. 

                                                
7 Источник информации: технический паспорт 
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При разработке хлебопекарной ротационной печи был учтен опыт производства и эксплуатации пе-
чей «Ротор-Агро» первого поколения, в результате чего улучшились некоторые характеристики при 
сохранении всех положительных характеристик печей первого поколения. В частности, остались не-
тронутыми моменты, которые относятся к аэродинамике и продуваемости, т.е. к равномерности вы-
печки. 
Достоинства печи: 
 Модульная конструкция, обеспечивающая сокращение сроков монтажа и запуска печи в 4-5 раз при 
сохранении возможности установки печи в любых помещениях со стандартными дверными проема-
ми. 
Модернизированная дверь с дополнительными элементами жесткости, двойным запором, новой кон-
струкцией уплотнения, предотвращающей повреждение уплотнителя, галогеновым освещением, но-
выми петлями с возможностью оперативной регулировки и двойным остеклением с естественной 
продувкой холодным воздухом. 
Дополнительное сальниковое уплотнение вала привода поворотной рамки (на потолке) исключает 
возможность прорыва горячего воздуха вдоль вала. 
Увеличенная толщина теплоизоляции. 
Высота пола – 2,4см облегчает закатывание тележек и предотвращает встряхивание тестовых загото-
вок. 
Эргономичный пульт управления «High Tech» с графическим дисплеем позволяет организовать 
удобный интерфейс с большим количеством информации.  
Управление осуществляется всего одной круглой ручкой, что делает работу с печью простой и по-
нятной (опция). 
Технические характеристики 
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  Печи хлебопекарные, ротационные, сборные. Предназначены для выпечки широкого ассортимента 
хлеба, хлебобулочных и кондитерских изделий. Печь имеет пекарную камеру, системы нагрева и 
циркуляции воздуха, механизм вращения стеллажной тележки, систему пароувлажнения и панель 
управления. 
Печь имеет пекарную камеру, системы нагрева и циркуляции воздуха, механизм вращения стеллаж-
ной тележки, систему пароувлажнения и панель управления. 
Обогрев камеры выпечки обеспечивается воздухом, который проходит через тепловой блок. Прину-
дительная циркуляция воздуха осуществляется двухскоростным вентилятором. 
Получение равномерной выпечки достигается за счет распределения воздушного потока группой ши-
беров и вращением тележки. Температура в пекарной камере поддерживается автоматически в соот-
ветствии с заданной программой системы управления. 
Заводской номер: 457 
Дата выпуска 08.2010 
Изготовитель: ООО «ТАРГО», г.Тверь 
Фотоматериалы - печь Ротор-Агро 202 Г 
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Характеристика земельного участка. 

Таблица 9. характеристика земельного участка8 
Наименование: Земельный участок  
Площадь, кв.м. 59540 

Месторасположение 
Республика Мордовия, Ельниковский район, 
с.Ельники, ул.Толстого, д.6 

Улучшения Нежилые здания 
Форма участка Многоугольная 
Кадастровый номер земельного участка 13:07:0104004:151 
Кадастровая стоимость земельного участка, руб. 73234,2 
Категория земель Земли населенных пунктов 
Разрешенное использование Для сельскохозяйственного производства 
Подъезд Осуществляется по асфальтированной дороге 

Топография местности 
Рельеф участка ровный. Уровень грунтовых вод  
низкий. 

Окружение Производственные здания, жилая застройка 
Обеспеченность объектами коммунального хозяйства   Электроосвещение, газоснабжение 
Физический износ, устаревания рассматриваемого 
земельного участка 

Нет 

Данные о территориальных границах земельных участков (кадастровые планы земельных участков, копии гео-
дезических планов или карт с обозначением и описанием местоположения), функционально обеспечивающих 
эксплуатацию недвижимого имущества, права на которое оцениваются 

                                                
8 Источник информации: договор аренды и публичная кадастровая карта 
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Рисунок 1 Местоположение объекта: Республика Мордовия, Ельниковский район, с.Ельники, 
ул.Толстого, д.6 

 
Рисунок 2 Местоположение объекта: Республика Мордовия, Ельниковский район, с.Ельники, 
ул.Толстого, д.6 

 
Рисунок 3 Местоположение объекта: Республика Мордовия, Ельниковский район, с.Ельники, 
ул.Толстого, д.6 
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Краткая характеристика местоположения объекта оценки9 

 Е́льники — село в Мордовии. Административный центр Ельниковского района и Ельниковского 
сельского поселения. 
Расположены на речке Малой Варме, в 32 км от города Краснослободска, 137 км от города Саранска 
и 84 км от железнодорожной станции Ковылкино. 
В современных Ельниках предприятие ООО «Глубинка», ООО «ЕДСПМК» и ООО «МСО» а также 
филиал АО «Транспневматика», средняя школа, Ельниковская центральная районная больница, Дом 
культуры, музей; памятники воинам, погибшим в годы Великой Отечественной войны, и 
В. И. Ленину; могила селькора П. С. Батаева, убитого кулаками во время коллективизации сельского 
хозяйства. Ельники — родина кандидата ветеринарных наук В. В. Лукшина, бывшего редактора рай-
онной газеты, автора книги «Ритмы времени» И. И. Макаева, актёра И. С. Смагина. В состав Ельни-
ковской сельской администрации входит посёлок Передовой (5 чел.). 
Село Ельники является транспортным узлом в системе автодорог республиканского и местного зна-
чения. Через Ельники проходят автодороги на Краснослободск, Темников, Первомайск.  
Ближайшая железнодорожная станция — Первомайск-Горьковский в одноимённом городе, находя-
щемся в 35 км от Ельников.  
 

Сведения об имущественных правах. Обременения, связанные с объектом оценки.  
Целью оценки является определение рыночной стоимости права собственности на имуще-

ство. Право собственности в соответствии с Гражданским кодексом РФ, часть 1 (ст. 209), включает 
право владения, пользования и распоряжения имуществом. 

Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему 
имущества любые действия, не противоречащие закону и не нарушающие права и интересы других 
лиц. В том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь 
собственником, право владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в 
залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться им иным образом. 
Таблица 10. Описание оцениваемых прав 
Объект права: Административное здание площадью 465,9 кв.м. 

Адрес объекта: 
Республика Мордовия, Ельниковский район, с.Ельники, ул.Толстого, 
д.6 

Вид права  Собственность, №13:07:0104006:1782-13/001/2017-4 от 10.05.2017  

Субьект (субьекты) права: 
Сельскохозяйственный потребительский снабженческий сбытовой 
кооператив «Юность», ИНН: 1307000147 

Кадастровый (или условный) № 13:07:0104006:1782 
Ограничение прав и обременение объ-
екта недвижимости Не зарегистрировано 
Правоподтверждающий документ Выписка из ЕГРН №13-0-1-007/4002/2017-430 от 15.08.2017г 
Объект права: земельный участок площадью 59540 кв.м, (назначение: для сельско-

                                                
9 
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B8_(%D0%9C%D0
%BE%D1%80%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%8F) 
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хозяйственного производства, категория: земли населенных пунктов) 

Адрес объекта: 
Республика Мордовия, Ельниковский район, с.Ельники, ул.Толстого, 
д.6 

Вид права  1 10 февраля 2011г. до 10 февраля 2060г. Аренда сроком на 49 лет 
Субьект (субьекты) права: Сельскохозяйственный производственный кооператив «Рассвет» 
Кадастровый (или условный) № 13:07:0104004:151 
Правоподтверждающий документ Договор аренды земельного участка №5 от 10.02.2011г. 
Объект права: Хлебопекарная печь Ротор-Агро 202 Г 

Адрес объекта: 
Республика Мордовия, Ельниковский район, с.Ельники, ул.Толстого, 
д.6 

Вид права  
Находится на балансе сельскохозяйственного потребительского 
снабженческого сбытового кооператив а«Юность», ИНН: 1307000147 

Ограничение прав и обременение объ-
екта недвижимости 

По данным Заказчика отсутствуют 

Правоподтверждающий документ 
Оборотно-сальдовая ведомость по счету 01.01 за 1 января 2022г. 
Договор поставки №СХП00121 от 16.06.2010г. 

Анализ наиболее эффективного использования. 
Недвижимость - это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими 

способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости способствует опреде-
ленная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использова-
ния, называемый наиболее эффективным.  

Заключение о наиболее эффективном  использовании отражает мнение Оценщика в отноше-
нии наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «наибо-
лее эффективного использования», применимое в данном отчёте, подразумевает такое использование, 
которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово приемлемых, должным 
образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования имеет своим результатом 
максимально высокую текущую стоимость земли. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 
рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.  

Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разре-
шены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об 
исторических зонах и экологическим законодательством. 

 Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности спосо-
бов использования. 

 Финансовая оправданность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешен-
ное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка. 

 Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых ис-
пользований будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Таким образом, вопросы, которые необходимо рассмотреть, связаны с четырьмя тестами, 
определяющими физическую возможность, юридическую доступность, финансовую  обоснованность 
и максимальную рентабельность того или иного использования. 

Анализ НиНЭИ, а также проведенные исследования позволяют сделать вывод о том, что 
наиболее эффективным использованием объектов оценки является использование в качестве  произ-
водственно-складских объектов. 

      Необходимо проверить соответствие сделанных предложений критериям НиНЭИ. 
Физически возможно. Данный критерий имеет отношение к физическим характеристикам 

объектов недвижимости. Его анализ позволяет сделать вывод, что по своим физическим характери-
стикам оцениваемый объект недвижимости подходят для использования в вышеуказанных целях. 
Объект оценки расположен в районе промышленной зоне, рядом с автодорогой, что повышает стои-
мость участка.    

Юридически возможно. Результаты анализа нормативно - проворой базы выявили отсут-
ствие каких-либо правовых ограничений на использование объекта оценки в вышеуказанных целях. 

Финансовая оправданность. Учитывая местоположение объекта оценки, наиболее эффек-
тивным использованием оцениваемых объектов является использование их в качестве производ-
ственно-складских объектов. 

Максимально продуктивно. Текущее использование объекта недвижимости должно обеспе-
чивать доход, превышающий стоимость земли. Имеющиеся улучшения должны обеспечивать доход-
ность землепользования тем самым создавать стоимость. При анализе НЭИ оценщик проанализиро-
вал следующие факторы: экономическое состояние области и города, характеристика доходов пред-
приятий и населения, уровень безработицы, виды землепользования в районе расположения объекта 
оценки, местоположение объекта, характер и тип окружающей застройки, число предложений на 
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рынке подобных зданий и спрос на них, ограничение в сфере строительства и землепользования, 
транспортную доступность, наличие или отсутствие  права собственности на земельный участок у 
собственника объекта оценки, что делает менее привлекательным для инвесторов и пришли к выводу, 
что данный вариант использования, обеспечивает максимальную доходность из всех физически и за-
конодательно возможных вариантов, а также экономически целесообразных при соответствующем 
уровне ассоциированных рисков, т.е. является наиболее эффективным использованием имеющихся 
улучшений. 

Таблица 11. Определение факторов наиболее эффективного использования производственно-
складских помещений 

Факторы Офисно-торгового  Жилое  Производственно-
складское 

Законодательная разрешенность + - - 
Физическая осуществимость: + - + 
Финансовая оправданность: + - - 
Максимальная эффективность: + - - 
Итого 4 0 1 

 
Исходя из вышеуказанных критериев анализа наиболее эффективного использования, место-

положения, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке нежилой недвижимости, 
а также учитывая проведенный качественный анализ возможных функций использования оценивае-
мого объекта, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным использованием оцениваемого 
административного здания является его использование в качестве офисно-торгового объекта. 

Определение наилучшего и оптимального использования является результатом суждения 
оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а не безусловный 
факт. В практике оценки недвижимости положение о наиболее эффективном и оптимальном исполь-
зовании представляет собой посылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта, поэтому опреде-
лялась рыночная стоимость недвижимого имущества как офисно-торгового объекта. 

 
Анализ наилучшего использования земельного участка выполняется путем проверки соответ-

ствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 
Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат распоря-
жениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, экологическим законода-
тельствам. 

Рассмотрение вариантов использования земельного участка с точки зрения юридической до-
пустимости связано со сменой его разрешенного использования. В соответствии со ст. 7 п.2 Земель-
ного кодекса РФ земли любой из категории могут использоваться только в соответствии с установ-
ленным для них назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к 
той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, 
общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требо-
ваниями специальных федеральных законов. Любой вид разрешенного использования из предусмот-
ренных зонированием территорий видов выбирается самостоятельно, без дополнительных разреше-
ний и процедур согласования. Категория земель оцениваемых земельных участков – «Земли населен-
ных пунктов»; вид разрешенного использования – «для сельскохозяйственного производства». 
Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данного участка способов 
использования. 
Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом ва-
риантов использования, которые будут приносить доход владельцу участка. 
Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, какой из физи-
чески осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта бу-
дет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Оптимальным использованием земельного участка является его использование для сельскохо-
зяйственного производства. 

Данное использование является: 

- наиболее вероятным – соответствует преобладающим способам землепользования в бли-
жайшей окрестности оцениваемых земельного участка; 

- физически возможным; 

- экономически оправданным; 
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- соответствует требованиям законодательства – целевое назначение соответствует спо-
собу использования; ограничения в использовании, установленные природоохранным и иным законо-
дательством отсутствуют; 

Учитывая, что оцениваемый земельный участок относятся к категории земель населенных 
пунктов, разрешенное использование: для сельскохозяйственного производства, оценщик пришел к 
заключению, что наиболее эффективным использованием оцениваемого участка является его исполь-
зование для сельскохозяйственного производства. 
 

Исходя из выше приведенного, анализ вариантов наиболее эффективного использования обо-
рудования, не проводился, так как оцениваемые объекты невозможно использовать по иному назна-
чению, кроме того, для которого оно создавалось. Определялась рыночная стоимость имущества при 
текущем использовании. 

Информация о текущем использовании: объекты оценки используются по своему прямому 
назначению. 

 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влия-

ющие на его стоимость 
На стоимость оборудования влияет фактическое состояние, определяемое хронологическим возрас-
том, характером и интенсивностью эксплуатации, и факторами внешней среды, где установлено обо-
рудование. 

 
Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 

объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты 
оценки. 

Стоимость объектов недвижимости зависит от целого ряда факторов. Рассмотрим основные 
из них: 

1. Объективные факторы. Как правило, это экономические факторы, которые определяют 
средний уровень цен конкретных сделок субъектами недвижимости. Их можно разделить на: 

-  макроэкономические – факторы, связанные с общей конъюнктурой рынка (налоги, пошли-
ны, динамика курса доллара, инфляция, безработица, уровень и условия оплаты труда, потребность в 
объектах недвижимости, развитие внешнеэкономической деятельности и т.д.); 

-  микроэкономические – факторы, характеризующие объективные параметры конкретных 
сделок. 

2. Факторы, связанные с феноменом массового сознания и факторы психологического ха-
рактера: 

-  массированная реклама; 
-  инфляционные ожидания; 
-  симпатии; 
-  осведомленность и т.д. 
3. Физические факторы: 
-  местонахождение – удаленность от центра, степень развития инфраструктуры и транспорт-

ного сообщения напрямую влияет на стоимость недвижимости; 
-  архитектурно-конструктивные решения – в зависимости от назначения дальнейшего ис-

пользования здания стоимость его будет увеличиваться или уменьшатся; 
-  состояние объекта недвижимости; 
-  наличие коммунальных услуг (электроэнергия, водоснабжение, теплосеть и др.); 
-  экологические и сейсмические факторы. 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влия-

ющие на его стоимость 
Отсутствуют  
 

 «Анализ рынка/сегмента рынка, к которому относится Объект оценки» и обоснова-
ние значений или диапазонов значений ценообразующих факторов. 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение недвижимости на опреде-

ленные однородные группы. 
Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преоб-

ладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сро-
ком фактического функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенно-
стями зонирования недвижимости. 
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Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимо-
сти, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характери-
стик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок 
можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты); 
2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны); 
3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ); 
4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельско-

хозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископае-
мых); 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их ис-
пользованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, 
аэропорты, тюрьмы и др.). 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на 
специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими пред-
почтениями по отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени 
износа, окружению, более узкой специализацией и др. 

Таким образом, оцениваемое имущество относится к объектам коммерческой недвижимости – 
офисно-торговый объект. 
Земельный рынок может быть сегментирован по следующим критериям.  
В зависимости от категории земель различают земли: 
•          сельскохозяйственного назначения; 
•          населенных пунктов; 
•          промышленности и иного специального назначения; 
•          особо охраняемых территорий и объектов; 
•          лесного фонда; 
•          водного фонда; 
•          запаса.  
Данная классификация характеризует возможности гражданского оборота, Т.е. совершения сделок 
купли-продажи, аренды и др., с земельными участками, относящимися к различным категориям зе-
мель. По законодательству допускаются сделки купли-продажи из земель сельскохозяйственного 
назначения, населенных пунктов, земель промышленности и иного специального назначения, отдель-
ных объектов водного фонда. Земли лесного фонда по Лесному кодексу допускается вовлекать в 
арендные отношения.  
В  зависимости от вида разрешенного использования земельные участки могут быть предназначены: 
•          для индивидуального жилищного строительства; 
•          коттеджного строительства;  
•           ведения личного подсобного или крестьянско-фермерского хозяйства; 
•          ведения садово-огороднического хозяйства; 
•          размещения промышленных, коммунальных и складских объектов; 
•          размещения объектов коммерческого назначения; 
•          прочего использования.  
Сегментирование земельных участков, исходя из вида разрешенного использования, обусловлено ин-
вестиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий потен-
циальными инвесторами и девелоперами. Именно этот критерий важен при анализе аналогов и выра-
ботке решения о наиболее эффективном использовании конкретного земельного участка.  
В зависимости от вида права на земельные участки: 
•          право собственности; 
•          право аренды; 
•          право постоянного бессрочного пользования; 
•          право пожизненного наследуемого владения; 
•          сервитут. Право собственности на земельный участок, зарегистрированное в установленном 
порядке, определяет возможности про ведения сделок с данным участком на земельном рынке. 
Таким образом, на основании информации, представленной выше, оцениваемый объект относится к 
землям населенных пунктов, вид права - аренда. Назначение: для сельскохозяйственного производ-
ства. 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оборудование. 
Оцениваемые объект представляет собой машины и оборудование для хлебопекарной промышленно-
сти – печь хлебопекарная 



 
 

73 

 
Основные ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта недвижимости 

(здания) 
Согласно Федеральному стандарту № 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3 утвер-

жденным Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20.05.2015 г. № 299 «в разделе анализа рынка должна быть пред-
ставлена информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при определении сто-
имости, и содержаться обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов». 

На стоимость продажи и аренды зданий оказывают влияние следующие факторы, которые 
необходимо учитывать: 

Перевод цены предложения в цену сделки: 
Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижимости и информацию, полученную от со-

трудников риэлтерских компаний и других участников рынка, данная корректировка необходима в 
связи с тем, что реальные сделки объектов недвижимости отличаются от цен предложения. Цены 
оферты, как правило, изначально завышены на торг. Кроме того, в данную цену могут быть заложены 
комиссионные риэлторов. Корректировка на уторгование оценщиком принимается на основании  
Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости - 2021. Офисно-торговая недвижимость и сход-
ные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», - Н. 
Новгород, 2021. 
Таблица 12. Поправка на торг, % 

 
Передаваемые имущественные права. 
Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости продают с 
учетом действующего договора аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. 
Эти сделки совершаются тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможно или 
экономически не целесообразно. В этом случае нужно вносить корректировку в цену объекта-аналога 
на разницу в ставках аренды по договору и по рынку. Сравнение можно проводить только при пере-
даче одинаковых прав по объекту и его аналогам.  
Условия финансирования сделки. 
Цены сделок для различных объектов недвижимости могут  отличаться из-за разных условий финан-
сирования. Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 
варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. К наиболее распростра-
ненным условиям сделки относят случай, когда продавец выплачивает пункты, т. е. проценты от кре-
дита, которые заимодавец требует для получения кредита. В этом случае для корректировки из про-
дажной цены отнимают величину пунктов в денежном выражении. Другим распространенным случа-
ем является финансирование сделки самим продавцом, т. е. предоставление им покупателю ипотеч-
ного кредита. Для корректировки таких условий можно применить дисконтирование денежных пото-
ков ипотечного кредита при рыночной норме процента. При этом надо принимать во  внимание, что 



 
 

74 

покупатель может продать объект до окончания срока кредита, поэтому сроки кредита для целей дис-
контирования могут быть уменьшены. 
Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. 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. При нетипичных условиях тре-
буется корректировка. 
Корректировка на функциональное назначение 
При выборе объектов сравнения следует отказаться от тех, которые после продажи используются не 
так, как объект сравнения. Корректировка принимается на основании  Лейфер Л.А. «Справочник 
оценщика недвижимости - 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Коррек-
тирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», - Н. Новгород, 2021. 
Таблица 13 

 
Корректировка на местоположение и транспортная доступность 
На стоимость объекта оценки оказывает влияние территориальное местоположение. В случае отли-
чия объектов аналогов от объекта оценки вносится корректировка. 
Корректировка на местоположение оценщиком принимается на основании  Лейфер Л.А. «Справоч-
ник оценщика недвижимости - 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Кор-
ректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», - Н. Новгород, 2021. 
Таблица 14 

 
Корректировка на физическое состояние здания 
При приведении физического состояния аналогов к состоянию объекта оценки используется следу-
ющая формула: 
К = (1 – Ио) / (1 – Иа), 
где К – величина корректировки; 
Ио – физический износ оцениваемого объекта; 
Иа – физический износ аналога. 
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Физический износ зданий оценивался экспертным методом с использованием «Правил оценки износа 
зданий» ВСН-53-86 (Р) Госгражданстроя (Издание официальное). Согласно п. 1.2. «Общих положе-
ний» ВСН 53-86 (Р): «Износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости объективно 
необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы 
или здания в целом, и их стоимости замещения» 
Таблица 15 

 
Корректировка на площадь: 
Корректировка на отличие размера площадей (или корректировка на масштаб, или корректи-

ровка на площадь) – учитывает зависимость стоимости аренды объекта оценки (помещения, здания) 
от общей площади объекта исследования. В общем случае удельная рыночная стоимость аренды 
большего по площади объекта будет ниже, чем у аналогичного по другим параметрам объекта с 
меньшей площадью.  
Корректировка оценщиком принимается на основании «Справочника оценщика» под редакцией Л.А. 
Лейфера за 2021 г. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». 
Таблица 16 

 
Корректировка на коммуникации: 
Корректировка на долю или % коммуникаций проводится на основании данных УПВС 
Корректировка на этаж расположения 
Стоимость объектов недвижимости может отличаться в зависимости от этажа расположения.  

Наиболее привлекательным считается первый этаж, который обеспечивает удобный доступ для посе-
тителей по сравнению с другими этажами. Цокольные и подвальные этажи имеют меньшую рыноч-
ную привлекательность по сравнению с вышерасположенными помещениями. Связано это, прежде 
всего, с тем, что в подвале, как правило, размещаются вспомогательные и складские помещения. По-
мещения, расположенные на втором этаже, также отличаются в меньшую сторону. 
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Корректировка оценщиком принимается на основании «Справочника оценщика» под редакцией Л.А. 
Лейфера за 2021 г. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». 
Таблица 17 

 
Корректировка на состояние отделки: 
Известно, что одним из важнейших факторов, влияющих на стоимость недвижимости, явля-

ется состояние отделки, обусловленное уровнем проведенного ремонта. Объекты с высоким уровнем 
отделки на рынке недвижимости реализуются по большей стоимости, чем объекты с более низким 
уровнем отделки, в связи с чем при использовании в расчёте аналогов с отличающимся состоянием 
внутренних помещений требуется внесение корректировки, равной разнице стоимости ремонта объ-
екта оценки и объекта-аналога 
Корректировка оценщиком принимается на основании «Справочника оценщика» под редакцией Л.А. 
Лейфера за 2021 г. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». 
Таблица 18 

 
Коммунальные платежи и эксплуатационные расходы 

Корректировка находится в диапазоне от 0 до 8%  
Таблица 19 



 
 

77 

 
Корректировка на состояние отделки: 

Корректировка на долю стоимости, приходящуюся на улучшения в общей стоимости ЕОН 
Таблица 20 

 
 
Основные ценообразующие факторы, влияющие на стоимость земельного участка. 
Основными ценообразующими факторами для рынка земельных участков сельскохозяйствен-

ного назначения являются:  
Цена предложения (торг).  
Средняя величина данной корректировки может колебаться в пределах от 10 до 25% от цены 
предложения, а также по результатам проведенных исследований, опубликованных в сбор-
нике корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) ,  
Таблица 21. Корректировка на торг 

 

Корректировка на имущественные права 
Наличие полного права собственности на объект недвижимости позволяет его владельцу распоряжаться 
объектом по своему усмотрению, не выходя за рамки законодательства, в таком случае стоимость объекта 
будет максимальной  
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 
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. Ввиду отсутствия достоверной информации об ограничениях (обременениях) аналогов предполага-
ется отсутствие таковых. Таким образом, корректировка на ограничения (обременения) прав не тре-
буется.  
Корректировка на условия финансирования 
Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий финансирования (кре-
дитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рассрочка; др.). У 
оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирования; предполагаются ти-
пичные рыночные. Таким образом, цены аналогов не требуют корректировки по данному фактору. 
Корректировка на местоположение 
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 

 
Транспортную доступность: 
Общее местоположение земельных участков определяется их расположением по отношению к общей 
инфраструктуре территории, то есть близостью к крупным населенным пунктам, крупным торговым, 
промышленным и культурным центрам, основным транспортным магистралям.  
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 

 
 

Площадь 
Если сравнивать стоимость одного гектара в участках разной площади, то чаще всего работает пра-
вило: чем меньше площадь участка, тем выше стоимость гектара. Это связано с тем, что меньшие 
участки более ликвидны, их проще и быстрее продать.  
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 

 
Инженерно-геологические условия (рельеф) 
Форма рельефа – искажение поверхности земельного участка от горизонтальной плоскости. Участок 
может иметь рельеф, форму которого можно исправить для целей будущего строительства, либо не-
возможную к исправлению форму рельефа или требующую существенных затрат на исправление. 
Стоимость таких участков значительно отличается от ровной формы участка (близкой к горизонталь-
ной) 
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Функциональное назначение 
Вид разрешенного использования - это главный параметр, определяющий возможные способы 
использования земельного участка и объектов капитального строительства. 
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 
 

 
Категория земли 
Категория земли принципиально определяет ее возможное использование, следовательно, определяет 
место участка на рынке и круг сравнимых объектов. 
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 

 
Основные ценообразующие факторы, влияющие на стоимость оборудования. 

На стоимость объекта оценки большое влияние оказывает: 
Во-первых, марка производителя, мощности, модель оборудования, дополнительная комплектация 
Во-вторых, это фактическое состояние оборудования, определяемое его хронологическим возрастом, 
характером и интенсивностью эксплуатации, факторами внешней среды (влажность, запыленность 
помещения, в котором оборудование установлено, и пр.), проведением или непроведением планово-
предупредительных и капитальных ремонтов - так называемый «эффективный» возраст оборудова-
ния. 
 

Социально-экономическое положение России10 

I ОСНОВНЫЕ ЭКОНОМИЧЕСКИЕ  
И СОЦИАЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ 

 2021 г. В % к  
2020 г. 

Справочно 
2020 г. в % к 

2019 г. 

Реальные располагаемые денежные доходы  103,11) 98,0 

1) Оценка. 
 Январь-сентябрь  

2021 г. 
В % к  

январю-сентябрю  
2020 г. 

Справочно 
январь-сентябрь 

2020 г. 
в % к 

январю-сентябрю 
2019 г. 

                                                
10http://economy.gov.ru 
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Валовой внутренний продукт, млрд рублей 91535,32) 104,62) 96,6 

Инвестиции в основной капитал, млрд рублей 13504,0 107,6 96,9 

2) Первая оценка. 
 2021 г. В % к 

2020 г. 
Декабрь 
2021 г. 

В % к Справочно 
декаб-
рю 

2020 г. 

ноябрю 
2021 г. 

2020 г. 
в % к 

2019 г. 

декабрь 2020 г. в % 
к 

декабрю 
2019 г. 

ноябрю 
2020 г. 

Индекс выпуска товаров и услуг по 
базовым  
 видам экономической деятельности  106,2  105,9 111,7 97,6 102,4 113,5 

Индекс промышленного производства  105,3  106,1 112,5 97,9 103,7 114,2 

Продукция сельского хозяйства,  
 млрд рублей 7572,3 99,1 272,5 101,3 42,2 101,3 100,3 46,7 

Ввод в действие жилых домов, млн м2  
 общей площади жилых помещений 92,6 112,7 11,4 67,0 128,3 100,2 92,2 180,5 

Грузооборот транспорта, млрд т-км 5695,3 105,3 492,7 102,8 101,3 95,3 98,6 102,2 
   в том числе железнодорожного транс-
порта 2639,4 103,4 221,8 97,8 98,1 98,1 103,5 100,3 

Оборот розничной торговли, 
млрд рублей 

39257,
4 107,3 4160,6 105,4 120,9 96,8 97,8 118,2 

Объем платных услуг населению,  
 млрд рублей 

11050,
9 117,6 1025,0 111,8 105,2 85,2 90,9 108,8 

Индекс потребительских цен   106,7  108,4 100,8 103,4 104,9 100,8 

Индекс цен производителей  
 промышленных товаров   124,5  128,5 100,8 97,1 103,6 101,5 

Общая численность безработных 
 (в возрасте 15 лет и старше), 
млн человек 3,63) 84,0 3,2 72,6 99,6 124,7 127,6 96,0 

Численность официально  
 зарегистрированных безработных  
 (по данным Роструда), млн человек 1,33) 55,9 0,8 28,0 97,8 в 3,2р. в 4,0р. 88,5 

3) В среднем за месяц. 
 

 Январь-
ноябрь- 
2021 г. 

В % к 
январю- 
ноябрю 
2020 г. 

Ноябрь 
2021 г. 

В % к Справочно 
ноябрю 
2020 г. 

октябрю 
2021 г. 

январь-
ноябрь- 
2020 г. 
в % к 
январю- 
ноябрю 
2019 г. 

ноябрь 2020 г. в % 
к 

ноябрю 
2019 г. 

октябрю 
2020 г. 

Внешнеторговый оборот,  
 млрд долларов США 709,9 138,6 76,9 145,3 104,7 84,0 89,7 104,8 
    в том числе: 
   экспорт товаров 436,6 146,8 49,0 162,4 105,1 78,3 84,3 105,4 
   импорт товаров 273,3 127,3 27,9 122,6 104,1 93,5 98,0 104,0 

Среднемесячная начисленная заработ-
ная  
 плата работников организаций:         
   номинальная, рублей 54588 109,5 55639 112,1 101,7 105,5 104,6 99,2 
   реальная   102,8  103,4 100,7 102,2 100,2 98,5 

Производство ВВП. Объем ВВП России за III квартал 2021 г. составил в текущих ценах 33911,2 млрд 
рублей. Индекс его физического объема относительно III квартала 2020 г.  
составил 104,3%. Индекс-дефлятор ВВП за III квартал 2021 г. по отношению к ценам III квартала 
2020 г. составил 117,9%. 
Объем ВВП России за январь-сентябрь 2021 г. составил в текущих ценах 91535,3 млрд рублей. Ин-
декс его физического объема относительно января-сентября 2020 г. составил 104,6%. Индекс-
дефлятор ВВП за январь-сентябрь 2021 г. по отношению к ценам января-сентября 2020 г. составил 
115,1%. 
Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической 
деятельности  в 2021 г. по сравнению с 2020 г. составил 106,2%, в декабре 2021 г. по сравнению с со-
ответствующим периодом предыдущего года - 105,9%. 
Индекс промышленного производства1)  в 2021 г. по сравнению с 2020 г. составил 105,3%, в декабре 
2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 106,1%. 
Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 2021 г.  
по сравнению с 2020 г. составил 104,8%, в декабре 2021 г. по сравнению с соответствующим  
периодом предыдущего года - 110,0%. 
Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 2021 г. по сравнению 
с 2020 г. составил 105,0%, в декабре 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдуще-
го года - 104,3%. 
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Индекс производства по виду деятельности "Обеспечение электрической энергией, газом и паром; 
кондиционирование воздуха" в 2021 г. по сравнению с 2020 г. составил 106,8%, в декабре 2021 г. по 
сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 101,9%. 
Индекс производства по виду деятельности "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и 
утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений" в 2021 г. по сравнению с 2020 г. со-
ставил 115,8%, в декабре 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 
109,6%. 
Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганиза-
ции, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в 2021 г. в действующих ценах, по 
предварительной оценке, составил 7572,3 млрд рублей, в декабре 2021 г. - 272,5 млрд рублей. 
Растениеводство. Валовой сбор зерна в Российской Федерации в 2021 г., по предварительным дан-
ным, составил 121,4 млн тонн (в весе после доработки), что на 9,0% меньше уровня предыдущего го-
да.  
Животноводство. На конец декабря 2021 г. поголовье крупного рогатого скота  
в хозяйствах всех сельхозпроизводителей, по расчетам, составляло 17,7 млн голов (на 2,0% меньше 
по сравнению с соответствующей датой предыдущего года), из него коров - 7,7 млн (на 1,9% мень-
ше), свиней - 26,2 млн (на 1,5% больше), овец и коз - 20,9 млн голов (на 3,3% меньше), птицы - 536,9 
млн тонн (на 3,3% больше). 
Реализация продукции. В 2021 г. возросла продажа скота и птицы (в живом весе) и молока  всеми 
сельхозпроизводителями. В хозяйствах всех категорий, по расчетам, реализовано по всем каналам 
89,2 млн тонн зерна (91,7% к уровню 2020 г.), 6,3 млн тонн картофеля (96,8%),  
6,5 млн тонн овощей (99,1%), 14,2 млн тонн скота и птицы (в живом весе) (100,8%), 23,9 млн тонн 
молока (101,3%), 34,8 млрд штук яиц (99,6%). 
Оборот организаций  с основным видом деятельности "Рыболовство и рыбоводство" в 2021 г. соста-
вил 512,6 млрд рублей, что в действующих ценах на 31,2% больше, чем в 2020 г.,  
в декабре 2021 г. - 57,5 млрд рублей и на 61,9% больше, чем в соответствующем периоде предыдуще-
го года. 
Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в 
2021 г. составил 10791,6 млрд рублей, или 106,0% (в сопоставимых ценах)  
к уровню 2020 г., в декабре 2021 г. - 1538,1 млрд рублей, или 108,4% к соответствующему периоду 
предыдущего года. 
Ввод в действие (в эксплуатацию) зданий. Из числа введенных в действие  
в 2021 г. зданий 95,1% составляют здания жилого назначения.  
Стройки. В соответствии с федеральной адресной инвестиционной программой, утвержденной 
Минэкономразвития России на 2021 г. (с уточнениями на 1 января 2022 г.), выделены    ассигнования 
в размере 716,6 млрд рублей, из них из федерального бюджета - 663,6 млрд рублей, на строительство 
1232 объектов капитального строительства, приобретение объектов недвижимости и реализацию ме-
роприятий (укрупненных инвестиционных проектов) (далее - объекты).  
Из общего количества объектов по 290 объектам было намечено провести только проектные и изыс-
кательские работы. Из 291 объекта, намеченного к вводу в 2021 г., введено в эксплуатацию 156 объ-
ектов, из них 123 - на полную мощность, 33 объекта - частично. 
Жилищное строительство. В декабре 2021 г. возведено 1,6 тыс. многоквартирных домов. Населением  
построено 27,2 тыс. жилых домов. Всего построено 183,3 тыс. новых квартир.  
В 2021 г. возведено 10,1 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 373,4 тыс. жилых до-
мов. Всего построено 1206,3 тыс. новых квартир. 
Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками  
жилых домах составила 49,1 млн кв. метров, или 53,0% от общего объема жилья, введенного  
в 2021 году. 
Социально-экономическое положение Республики Мордовия11 

Социально-экономическая ситуация в Республике Мордовия в    январе-ноябре 2021 года ха-
рактеризовалась положительной динамикой промышленного производства, объема строительных ра-
бот и ввода в действие жилых домов, оборота розничной торговли и общественного питания, реаль-
ной и номинальной начисленной заработной платы. 

Индекс промышленного производства составил 107,6 процента.  
Отгружено товаров, выполнено работ и услуг по промышленным видам экономической дея-

тельности по полному кругу предприятий на сумму    270,0 млрд. рублей – 122,2% к январю-ноябрю 
2020 года в действующих ценах.  

                                                
11 http://mineco.e-mordovia.ru/directions-of-activity/socio-economic/information-on-the-socio-economic-situation-of-
the-republic-of-mordovia-in-m.php 
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Обеспечен рост объемов отгруженной продукции в производстве лекарственных средств и 
материалов применяемых в медицинских целях – в 3,3 раза, в обработке древесины и производстве 
изделий из дерева – 196,6%, в производстве химических веществ и химических продуктов – 159,4%, в 
производстве электрического оборудования – 143,8%, прочей неметаллической минеральной продук-
ции – 141,7%, пищевых продуктов – 129,4%, автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов – 
124,8%, в металлургическом производстве – 116,4%, в производстве резиновых и пластмассовых из-
делий – 113,5%, напитков – 109,7 процента.   

Крупными и средними промышленными предприятиями в январе-ноябре 2021 года отгружено 
продукции на сумму 225,3 млрд. рублей с ростом 114,5% к соответствующему периоду прошлого го-
да, в том числе в обрабатывающих производствах – 214,2 млрд. рублей – 114,9 процентов.  

Объем инвестиций в основной капитал за счет всех источников финансирования за 9 месяцев 
2021 года составил 29,5 млрд. рублей – 107,5% к предыдущему году в сопоставимых ценах. 

Объем валовой продукции сельского хозяйства во всех категориях хозяйств в январе-ноябре 
2021 года составил 79,1 млрд. рублей – 98,3% к январю-ноябрю 2020 года. 

В хозяйствах всех категорий произведено скота и птицы на убой (в живом весе) 359,1 тыс. 
тонн – 112,0% к соответствующему периоду прошлого года, молока – 445,7 тыс. тонн – 102,2%, яиц – 
1424,0 млн. штук – 105,5 процента. 

Строительными организациями республики выполнены работы по виду деятельности «Строи-
тельство» на сумму 35,5 млрд. рублей (110,7% к январю-ноябрю 2020 года). 

Предприятиями и организациями всех форм собственности, а также индивидуальными за-
стройщиками введено 302,2 тыс. кв. м общей площади жилых домов (109,0% к соответствующему 
периоду прошлого года). 

Оборот розничной торговли составил 103,3 млрд. рублей – 107,4% к январю-ноябрю 2020 го-
да. Оборот розничной торговли на душу населения в январе-ноябре 2021 года составил 132616,0 руб-
ля. 

Оказано платных услуг населению на сумму 25,7 млрд. рублей или 110,5% к январю-ноябрю 
2020 года.  

Преобладающую долю в структуре платных услуг населению занимают транспортные, теле-
коммуникационные, жилищные и коммунальные услуги. Их совокупный удельный вес составляет 
67,6% общего объема.  

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на месяц в сред-
нем по республике в конце ноября 2021 года составила 4331,50 рубля и по сравнению с предыдущим 
месяцем увеличилась на 2,2% (с начала года – увеличилась на 15,9%). 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций, включая субъекты 
малого предпринимательства, в январе-октябре 2021 года (по оперативным данным Мордовиястата) 
составила 33 528,9 рубля с темпом роста к соответствующему периоду 2020 года 107,7 процента. 

Среднемесячная номинальная заработная плата по видам экономической деятельности соста-
вила: 

«обрабатывающие производства» – 35 643,5 рубля (112,0% к январю-октябрю 2020 г.); 
«сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство» –                  35 619,5  рубля 

(115,5%); 
«строительство» – 33 733,4 рубля (116,9%); 
«обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» – 

38 897,6 рубля (104,5%); 
«водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений» – 24 905,5 рубля (111,8%). 
Заработная плата работников социальной сферы сложилась следующим образом: «деятель-

ность в области здравоохранения и социальных услуг» –  31 450,2 (90,9%), «образование» – 26 426,4 
рубля (108,5%). 

Реальная заработная плата составила 101,8 процента. 
По предварительным данным Мордовиястата реальные денежные доходы населения в январе-

сентябре 2021 года составили 102,0 процента.  
Денежные доходы в расчете на душу населения за январь-сентябрь 2021 года составили 21505 

рублей с темпом роста к соответствующему периоду 2020 года 109,4 процента. 
Сводный индекс потребительских цен за январь-ноябрь 2021 года составил 105,9 процента.  
На рынке труда численность официально зарегистрированных безработных составила (по со-

стоянию на 1 декабря 2021 года) – 3,4 тыс. человек. Уровень регистрируемой безработицы составляет 
– 0,9 процент. 
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Вывод относительно влияния общеполитической и социально-экономической обстанов-
ки в стране и регионе на рынок движимого и недвижимого имущества, тенденции рынка12 

Необходимым условием для стабильного функционирования развитого и активного рынка 
недвижимости является, с одной стороны, максимально широкое и открытое по характеристикам и 
цене предложение объектов недвижимости (офисов, торговых и складских площадей, квартир и ин-
дивидуальных домов, разных по местоположению и площади, количеству комнат и уровню комфор-
та), с другой –постоянство доходов и рост денежных накоплений потенциальных покупателей (насе-
ления и бизнеса). Рынок недвижимости локализован в пределах района местоположения объекта, по-
этому «ассортимент» и качество объектов, а также доходы населения и бизнеса прямо зависят от 
уровня развития и состояния региональной экономики, перспектив развития региона, состояния 
строительной отрасли и местной промышленности стройматериалов, которые, в свою очередь, осно-
ваны на прочности и стабильности государства, на благоприятных условиях для предприниматель-
ства, а также обусловлены общим состоянием экономики и финансов страны, состоянием государ-
ственного бюджета, исполнением федеральных целевых программ, определяющих направления, 
структуру и темпы развития страны и каждого из регионов. Для анализа рынка недвижимости, опре-
деления тенденций и перспектив его развития изучаются макроэкономические и региональные пока-
затели и их динамика, состояние финансово-кредитной системы, структурные изменения экономики 
и инвестиционные условия, основные внешние и внутренние политические и экономические собы-
тия, прямо или косвенно влияющие на поведение участников рынка, на доходы и накопления населе-
ния, а значит, на рынок недвижимости. 
В результате остановки работы и падения мировой экономики в период антивирусных мероприятий 
апреля-июня 2020 года (остановились многие производства и торговля, общепит, туризм, авиапере-
возки, упал спрос, сократились сделки) практически все макроэкономические показатели России зна-
чительно снизились. Однако, страна организованно и сравнительно спокойно прошла пик эпидемии, 
что подтверждается относительно низкой смертностью от COVID-19,первой создала вакцинуи уже 
начала вакцинацию. Снижение годового ВВП России в 1 полугодии 2020 года составило -3,4%, что 
значительно лучше других европейских стран и стран G20 (кроме Китая). Это достигнуто благодаря 
своевременным карантинным мерам государства и мерам поддержки населения и бизнеса. Кроме то-
го, в экономике России сравнительно меньшая доля обслуживающих секторов (финансы, туризм, об-
щепит и др.), в наибольшей степени пострадавших от ограничений. Пандемия в условиях глобализа-
ции оказала мощное влияние на перспективы изменения структуры и оптимизации мировой эконо-
мики. С одной стороны, происходит изменение логистики и транспортных коммуникаций, роботиза-
ция производства, автоматизация систем связи и информационного пространства; новыми явлениями 
становятся онлайн-работа и онлайн-услуги, внедрение блокчейн-технологий. С другой – мы видим 
ломку существующей структуры экономики со всеми негативными последствиями (остановка бизне-
са, рост задолженности и банкротства, падение доходов населения). Необходимо также учитывать, 
что экономическая нестабильность в мире и в нашей стране нарастает на фоне мировых политиче-
ских процессов и конфликтов, происходящих из-за потери США мирового лидерства и роста влияния 
других экономических, политических и финансовых центров мира(Китай, Россия, Индия, Турция, 
другие). Учитывая рост военно-политических напряженности и противостояния, вероятно, вся миро-
вая экономика вступила в период перемен. С конца 2019 года, особенно в1 полугодии 2020 года в 
условиях коронавирусной пандемиии нарастания мирового экономического кризис а ещё больше 
снизился спрос на все виды продукции, снизились мировые цены нефти, газа, металлов, другого сы-
рья, материалов, промышленной продукции, бытовых и продуктовых товаров. Это отрицательно по-
влияло на исполнение российского бюджета и ухудшило финансовое положение бизнеса и населения. 
Массовая остановка работы предприятий в апреле т. г. и их медленное восстановление после снятия 
карантинных ограничений ведёт к нарушению хозяйственных и коммерческих связей, разорению ма-
лого и среднего бизнеса, падению доходов большинства населения. Снизилась активность всех рын-
ков и торгово-транспортных коммуникаций. В начале третьего квартала наблюдалось медленное вос-
становление мировой экономики. В России также восстанавливался спрос и цены на сырье и готовую 
продукцию, постепенно снимались карантинные ограничения, осуществлялись меры поддержки 
спроса и деловой активности. Но с осени вновь видим рост числа заражений коронавирусом и на этом 
фоне падение спроса и ценна ключевые биржевые товары для экономики. Перспективы рынка не-
движимости 

1.Жильё, склады, магазины, производственные цеха, коммунальные и другие вспомогатель-
ные здания, а также инженерная инфраструктура и транспортные коммуникации будут нужны чело-

                                                
12 Источник информации: 
https://statrielt.ru/downloads/%D0%90%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%B7%202020%20%D0%BD%D
0%BE%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C.pdf 



 
 

84 

веку всегда, независимо от эпидемий и даже войн. При этом требования к качеству, нормам площади 
и функциональным свойствам зданий повышаются. 

2.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. 

3.Ситуация с быстрым распространением пандемиии закрытием границ стран показала боль-
шие 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.). 

4.Сегодняшнее положение и тенденции в экономике говорят о необходимости сохранения 
накопленных денежных средств, защиты их от обесценивания. Сохранение накоплений в иностран-
ных валютах несет свои риски: валюты западных стран тоже могут быть неустойчивы в силу высоких 
госдолгов, ещё худших последствий эпидемии коронавируса, либо ограничены в силу роста между-
народных противоречий и высокой вероятности внутренних, локальных, а также глобальных кон-
фликтов. 

5.Ухудшение состояния экономики и падение доходов повлекло некоторую коррекцию цен и 
снижение спроса на недвижимость. Поэтому приняты меры господдержки (субсидирование ипотеч-
ных ставок, частичное погашение долга для отдельных категорий граждан, помощь молодым семьям, 
материнский капитал и др.). Это позволяет поддержать нуждающееся в жилье население, сохранить 
стабильность на рынке недвижимости, а также спасти от массового банкротства строительные и свя-
занные с ними компании.  

6.Огромные ресурсные возможности страны и крепкое государство, гарантирующее защиту 
собственности, национальную безопасность, стабильность и умеренные налоги на бизнес, неизбежно 
приведут к восстановлению экономики и привлекут новые инвестиции. Экономический рост повле-
чёт за собой рост доходов, что обусловит обоснованный рост рынка недвижимости до нового уровня. 

7.Господдержка оказала влияние на рынок и с осени цены не только стабилизировались, но и 
начали расти. Особенно ощутим ажиотажный рост цен в развитых городах. Но этот рост не обосно-
ван экономически (стабильным ростом экономики и доходов), а обусловлен опасением покупателей 
ещё более высоких цен в будущем. Такая тенденция может привести, с одной стороны, к закредито-
ванности покупателей, с другой –к необеспеченному кредитованию и рискам для банков, поскольку 
сегодня нет гарантии стабильного экономического роста из-за непредсказуемости ситуации с корона-
вирусом и внешних факторов. Вместе с тем, стоит учесть и уверенно ползущую девальвацию рубля. 

8.Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости сегодня нужно подходить особенно 
взвешенно: накопленные средства смело можно инвестировать в недвижимость, а ипотеку может 
позволить себе только покупатель с высокими и стабильными доходами, гарантирующими возврат 
кредита. Сегодня рынок насыщен предложениями, чтобы покупать необходимые жилые и нежилые 
объекты с целью улучшения жилищных условий, сохранения накоплений, укрепления перспективно-
го бизнеса, подготовки к окончанию кризисных времён и к будущему росту рынков. 

 Вывод относительно влияния общеполитической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе на рынок движимого и недвижимого имущества, тенденции рынка: учитывая эко-
номическую ситуацию в стране, а также неоднозначность рыночной конъюнктуры, оценщику не-
возможно сделать какой-либо точный прогноз относительно перспектив сохранения ликвидности 
объектов оценки. По мнению оценщика, оптимистический сценарий развития ситуации в экономике 
позволит объекту оценки, как минимум, сохранить существующий в настоящее время уровень лик-
видности. Однако в случае ухудшения макроэкономической ситуации в стране, ликвидность объекта 
оценки может снизиться.  Возможная реализация объекта оценки потребует адекватных марке-
тинговых усилий, а также достаточных для соответствующей рыночной ситуации времени экспо-
зиции и/или дисконта. 
 

Анализ внешних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки (треб. п. 8з ФСО № 
1)13 

Информация об экономических факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта 
оценки. 

Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России1) (по методологии платежного ба-
ланса), в октябре 2021 г. составил (в фактически действовавших ценах) 73,4 млрд долларов США 
(5245,9 млрд рублей), в том числе экспорт - 46,6 млрд долларов (3329,9 млрд рублей), импорт - 26,8 
млрд долларов (1916,0 млрд рублей). Сальдо торгового баланса в октябре 2021 г. сложилось положи-
тельное, 19,8 млрд долларов (в октябре 2020 г. - положительное, 6,7 млрд долларов). 

                                                
13 Источник информации: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/materials/ 
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В октябре 2021 г. внешнеторговый оборот России со странами дальнего зарубежья составил в 
текущих ценах 64,2 млрд долларов США (4592,8 млрд рублей) и по сравнению с соответствующим 
месяцем 2020 г. вырос на 48,0%, с государствами-участниками СНГ - 9,1 млрд долларов США (653,1 
млрд рублей) и вырос на 28,7%. 

Внешнеторговый оборот, по данным ФТС России1), в октябре 2021 г. составил 71,2 млрд дол-
ларов США. Экспорт составил 45,6 млрд долларов, в том числе в страны дальнего зарубежья - 39,9 
млрд долларов, в государства-участники СНГ - 5,7 млрд долларов. Импорт составил 25,6 млрд долла-
ров, в том числе из стран дальнего зарубежья - 23,1 млрд долларов, из государств-участников СНГ - 
2,5 млрд долларов. 
Удельный вес основных видов топливно-энергетических ресурсов (нефти сырой, нефтепродуктов, 
газа природного, угля каменного, кокса и полукокса, электроэнергии) в общем объеме экспорта в ок-
тябре 2021 г. составил 53,4% (в октябре 2020 г. - 41,3%), металлов (черных металлов, меди рафиниро-
ванной, никеля необработанного, алюминия необработанного) - 5,9% (6,8%), машин, оборудования и 
транспортных средств - 6,5% (8,7%) 
В общем объеме импорта удельный вес машин, оборудования и транспортных средств в октябре 2021 
г. составил 49,0% (в октябре 2020 г. - 48,9%). Импорт товаров, необходимых для эксплуатации транс-
портных средств и обеспечения жизнедеятельности экипажей, осуществляющих международные 
рейсы, в октябре 2021 г. составил 118,5 млн долларов США 

В ноябре 2021 г. зарегистрировано 19,4 тыс. организаций (в ноябре 2020 г. - 20,8 тыс.), коли-
чество официально ликвидированных организаций составило 25,8 тыс. (в ноябре 2020 г. - 50,8 тыс. 
организаций). 

В ноябре 2021 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 
101,0%, в том числе на продовольственные товары - 101,3%, непродовольственные товары - 100,7%, 
услуги - 100,8%. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вызванные се-
зонными и административными факторами, в ноябре 2021 г. составил 101,1%, с начала года - 108,2% 
(в ноябре 2020 г. - 100,5%, с начала года - 103,7%). В ноябре 2021 г. цены на продовольственные то-
вары выросли на 1,3% (в ноябре 2020 г. - на 1,3%). 

Цены на непродовольственные товары в ноябре 2021 г. увеличились на 0,7% (в ноябре 2020 г. 
- на 0,6%). 

Индекс цен производителей промышленных товаров в ноябре 2021 г. относительно предыду-
щего месяца, по предварительным данным, составил 102,7%, из него в добыче полезных ископаемых 
- 109,0%, в обрабатывающих производствах - 101,1%, в обеспечении электрической энергией, газом и 
паром; кондиционировании воздуха - 98,5%, в водоснабжении; водоотведении, организации сбора и 
утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений - 99,9%. 

В ноябре 2021 г. индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции, по предвари-
тельным данным, составил 101,3%, в том числе в растениеводстве - 101,8%, в животноводстве - 
101,0%. 

Профицит федерального бюджета в январе-октябре 2021 г. сложился в сумме 2297,1 млрд 
рублей. 

Поступление нефтегазовых доходов в федеральный бюджет в январе-октябре 2021 г. состави-
ло 7292,8 млрд рублей, в том числе налог на добычу полезных ископаемых в виде углеводородного 
сырья - 5579,6 млрд рублей, вывозные таможенные пошлины на нефть сырую, газ природный и това-
ры, выработанные из нефти - 1635,9 млрд рублей, налог на дополнительный доход от добычи углево-
дородного сырья - 1008,5 млрд рублей, акциз на нефтяное сырье, направленное на переработку - (-
931,2) млрд рублей. Совокупный объем средств Фонда национального благосостояния на 1 ноября 
2021 г. составил 13945,1 млрд рублей и по сравнению с 1 октября 2021 г. увеличился на 0,3%. 

В январе-октябре 2021 г. в консолидированный бюджет Российской Федерации поступило 
федеральных налогов и сборов на сумму 21028,2 млрд рублей (91,7% от общей суммы налоговых до-
ходов), региональных - 944,1 млрд рублей (4,1%), местных - 193,0 млрд рублей (0,8%), налогов со 
специальным налоговым режимом – 770,6 млрд рублей (3,4%). 

В январе-октябре 2021 г., по оперативным данным, сальдированный финансовый результат 
(прибыль минус убыток) организаций (без субъектов малого предпринимательства, кредитных орга-
низаций, государственных (муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в 
действующих ценах составил 22443,4 млрд рублей (41,0 тыс. организаций  получили прибыль в раз-
мере 24607,5 млрд рублей, 15,3 тыс. организаций - убыток на сумму 2164,1 млрд рублей) 

По данным Банка России, объем денежной массы (М2) на 1 ноября 2021 г. составил 60813,7 
млрд рублей и увеличился по сравнению с 1 ноября 2020 г. на 8,8%, по сравнению с 1 октября 2021 г. 
- на 0,3% при увеличении потребительских цен на 8,1% и 1,1% соответственно. 
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По данным Банка России, объем государственных ценных бумаг на конец ноября 2021 г. со-
ставил 15711,3 млрд рублей и увеличился по сравнению с соответствующей датой 2020 г. на 15,9%, 
по сравнению с концом октября 2021 г. - на 0,1%. 

По данным Банка России, международные резервы Российской Федерации на 1 декабря 2021 
г. составили 622,5 млрд долларов США и увеличились по сравнению с 1 декабря 2020 г. на 6,8%, по 
сравнению с 1 ноября 2021 г. снизились на 0,3%. 

Информация о социальных факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оцен-
ки. 

Заработная плата. Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в ок-
тябре 2021 г. составила 54649 рублей и по сравнению с соответствующим периодом предыдущего 
года выросла на 8,8% (в январе-октябре 2021 г. - на 9,2%). 

Просроченная задолженность по заработной плате, по сведениям, представленным организаци-
ями (не относящимися к субъектам малого предпринимательства). Суммарная задолженность по за-
работной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 декабря 2021 г. со-
ставила 1257 млн рублей и по сравнению с 1 ноября 2021 г. снизилась на 87 млн рублей (6,4%). Объ-
ем просроченной задолженности по заработной плате, сложившийся на 1 декабря 2021 г., составлял 
менее 1% месячного фонда заработной платы работников наблюдаемых видов экономической дея-
тельности. Из общей суммы просроченной задолженности на долги, образовавшиеся в 2021 г., при-
ходится 528 млн рублей (42,0%), в 2020 г. - 173 млн рублей (13,8%), в 2019 г. и ранее - 556 млн руб-
лей (44,2%). 

Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в ноябре 2021 г. составила 75,4 млн чело-
век, из них 72,2 млн человек классифицировались как занятые экономической деятельностью и 3,2 
млн человек - как безработные, соответствующие критериям МОТ (т.е. не имели работы или доход-
ного занятия, искали работу и были готовы приступить к ней в обследуемую неделю) 

Занятость населения. Уровень занятости населения (доля занятого населения в общей числен-
ности населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше в ноябре 2021 г. составил 
59,8%. Среди занятых доля женщин в ноябре составила 48,7%. Уровень занятости среди сельских 
жителей (53,9%) ниже уровня занятости городских жителей (61,7%). 

Безработица. В ноябре 2021 г. 3,2 млн человек в возрасте 15 лет и старше классифицировались 
как безработные (в соответствии с методологией Международной Организации Труда). Уровень без-
работицы населения в возрасте 15 лет и старше в ноябре 2021 г. составил 4,3% (без исключения се-
зонного фактора). 

Средняя продолжительность поиска работы безработными в ноябре 2021 г. у женщин составила 
6,5 месяца, у мужчин - 6,1 месяца. Увеличилась доля безработных, искавших работу от 1 до 3 месяцев 
на 2,9 п.п. по сравнению с октябрем 2021 г. и составила 26,3% (в городской местности - 28,8%, в 
сельской - 20,7%). Находились в состоянии застойной безработицы (искали работу более 12 месяцев) 
- 19,4% (в городской местности - 15,5%, в сельской - 27,9%). По данным проведенного обследования, 
в ноябре 2021 г. 30,0% безработных использовали в качестве способа поиска работы обращение в ор-
ганы службы занятости населения, 69,0% безработных - обращение к друзьям, родственникам и зна-
комым. 

Зарегистрированные безработные (данные Роструда). К концу ноября 2021 г. в органах службы 
занятости населения, по данным Роструда, состояли на учете 1,0 млн не занятых трудовой деятельно-
стью граждан, из них 0,8 млн человек имели статус безработного, в том числе 0,5 млн человек полу-
чали пособие по безработице. 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 ноября 2021 г. со-
ставила 145,7 млн человек. С начала года численность населения сократилась на 482,4 тыс. человек, 
или на 0,33% (за аналогичный период предыдущего года - уменьшилась на 381,8 тыс. человек, или на 
0,26%). Миграционный прирост на 39,9% компенсировал естественную убыль населения. 

В январе-октябре 2021 г. по сравнению с аналогичным периодом 2020 г. в России отмечалось 
снижение числа родившихся (в 75 субъектах Российской Федерации) и увеличение числа умерших (в 
84 субъектах). В целом по стране в январе-октябре 2021 г. число умерших превысило число родив-
шихся в 1,7 раза (в январе-октябре 2020 г. - в 1,4 раза), в 66 субъектах Российской Федерации это 
превышение составило 1,5-2,9 раза. 

За январь-октябрь 2021 г. число мигрантов, переселившихся в пределах России, увеличилось на 
150,8 тыс. человек, или на 5,2% по сравнению с предыдущим годом. Миграционный прирост населе-
ния России вырос на 234,3 тыс. человек, или в 3,7 раза, что произошло в результате увеличения числа 
прибывших в Российскую Федерацию, особенно иммигрантов из стран СНГ, и сокращения числа вы-
бывших из нее. Число прибывших в Российскую Федерацию увеличилось на 64,8 тыс. человек, или 
на 13,4%, в том числе за счет иммигрантов из государств-участников СНГ - на 63,8 тыс. человек, или 
на 14,6%. Число выбывших за пределы России сократилось на 169,5 тыс. человек, или на 42,7%, в том 
числе в государства-участники СНГ - на 143,5 тыс. человек, или на 41,6%. 
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Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта 
оценки 

Экологические факторы, серьезным образом влияющие на стоимость, отсутствуют. 
Информация о прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки 
Отсутствуют   
 
Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений аренды объектов не-

движимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект. 
Сведения о ценах сделок, как правило, отсутствуют в открытых источниках информации, в свя-

зи с этим анализ рынка производится на основе предложений (оферт), имеющихся в результатах мо-
ниторинга недвижимости.  

Особенности рынка коммерческой недвижимости таковы, что баланс спроса и предложения в 
ценовом выражении ориентируется на центры деловой активности региона, т.е. на крупные населен-
ные пункты. Стоимость помещений на рынке коммерческой недвижимости изменяется менее актив-
но, чем на рынке жилья. 

В ходе анализа рынка выявлена закономерность, что по мере роста удаленности от г. Саранска 
снижается количество предложений на продажу и сдачу в аренду. В отдаленных районах количество 
предложений нежилой недвижимости вообще сокращается до единичных предложений. Это под-
тверждается и анализом предложений по данным местных источников информации. 

Такая зависимость объясняется достаточно низкой деловой активностью в городах Республики 
Мордовия. Местные покупатели не способны обеспечить нормальное функционирование рынка не-
жилой недвижимости, спрос на рынке определяется предпринимателями из областного центра, кото-
рые заинтересованы в максимальной близости объекта нежилой недвижимости к Саранску. 

В регионе Республики Мордовия наблюдается большой разброс цен, что свидетельствует о том, 
что рынок продолжает находиться в стадии формирования и становления. Отсутствуют какие-либо 
четкие границы между диапазонами.  

Офисно-торговая площадь г. Саранска и Республики представлена следующими основными 
группами зданий и помещений: 

1. Современные офисно-торговые комплексы – подобные объекты стали появляться только в 
последние 2-3 года; 

2. Реконструированный жилой фонд – наиболее распространенная группа объектов подобного 
рода; 

3. Административные здания промышленных предприятий, бывших НИИ или иных организа-
ций, реконструированные общежития, бывшие детские сады. 

Офисно-торговая недвижимость г. Саранска развивается по двум основным направлением. 
Первое направление – выкуп или аренда офисных помещений в ранее введенных административных 
зданиях. Впоследствии эти площади выкупались арендаторами в собственность, или производилась 
реконструкция здания (помещений) участие инвесторов в которой приводила к выкупу части поме-
щений. 

Второе направление – офисы на первых этажах в новых многоквартирных жилых домах, отно-
сящихся к нежилому фонду или переведенные в нежилой фонд квартиры на первых этажах в цен-
тральной части города. Такие офисы обычно занимают туристические и риэлтерские агентства, фи-
лиалы страховых компаний и другие организации с небольшой численностью персонала. Их потреб-
ность в площади редко превышает 100 – 150 кв. м. 

Это направление наиболее развито ввиду не высокой потребности в инвестируемом капитале, 
что делает эту недвижимость доступной не только среднему, но и малому бизнесу. 

Третье направление – строительство новых офисных центров и реконструкция имеющихся 
объектов. 

Основные строительные компании города предлагают к использованию нежилые помещения 
первых этажей в новых строящихся и уже построенных жилых домах с индивидуальным отоплением. 
Но такие помещения не являются в чистом виде офисными и могут использоваться как торговые, по-
этому диапазон цен и ставок аренды практически не будет отставать от торговых площадей. 

Аренда офисно-торговых помещений, или же аренда офисно-торговых площадей в функцио-
нирующих торговых центрах, больших магазинах, на рынках и в развлекательных центрах часто 
служит оптимальным, а порой и единственно доступным способом начала и/или расширения бизнеса. 
Иногда аренда в торговых центрах отдельных мест или небольшая торговая площадь на периодиче-
ски проводимых в городе выставках/продажах позволяет предпринимателям корректировать выпуск 
продукции по реальному спросу или повысить популярность торговой марки у жителей, совмещая 
рекламные акции с продажей небольших партий. А аренда помещения под офис/магазин – расширить 
географию деятельности компании,  поставляя продукцию в городские и пригородные районы с 
наблюдаемым дефицитом по конкретному виду товаров. 
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Именно поэтому востребованность офисно-торговых помещений, площадок и мест в городе 
растет с каждым годом. 

Проанализировав состав и состояние рынка недвижимости города Саранска и Республики 
Мордовия, можно отметить следующие тенденции развития рынка: 
  В основном на рынке представлены встроенные нежилые помещения, расположенные на пер-
вых этажах жилых домов. Наибольшее число предложений по встроенным нежилым помещениям 
площадью до 100 кв.м. 
  Предложения продажи отдельно стоящих зданий, на дату оценки единичны, рынок подобных 
объектов практически не развит. 
  Основными потенциальными покупателями офисно-торговой недвижимости является малый 
и средний бизнес, индивидуальные предприниматели. 

Исследование рынка в тех сегментах, к которым относится фактическое использование 
оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стои-
мости. 

Оценщик располагает следующей информацией о предложениях по продаже офисно-торговой 
недвижимости: 
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Стоимость продажи 1 кв.м. помещений находится в диапазоне от 7528 до 24000 руб., средняя 

стоимость продажи составляет за 1 кв.м. 12704 руб. 
Дополнительная информация, не указанная в объявлениях,  получена в результате интервью-

ирования собственников (представителей собственников), например состояние объекта, сведения о 
включении НДС в цену предложений. 

Оценщик располагает следующей информацией об аренде офисно-торговой недвижимости: 
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Стоимость аренды 1 кв.м. помещений находится в диапазоне от 100 до 350 руб. в месяц с, 

средняя стоимость аренды составляет за 1 кв.м. 204 руб. 
Дополнительная информация, не указанная в объявлениях,  получена в результате интервьюи-

рования собственников (представителей собственников), например состояние объекта, сведения о 
включении НДС в цену предложений. 

 
Рынок земли - особая экономическая структура национального хозяйства. Его организация и 

эффективное функционирование должны основываться на нормативно-правовой базе, регулирующей 
отношения, возникающие на земельном рынке.  

Основные ценообразующие факторы для земельных участков: фактор масштаба, местополо-
жение, уровень благоустройства. Фактор масштаба учитывает, что участки меньшей площади в пере-
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счете на единицу площади стоят дороже, а большей площади – дешевле. Это связано с повышением 
платежеспособности спроса на объекты меньшего масштаба. Местоположение – один из основных 
ценообразующих факторов для земли под жилищное строительство – здесь особое внимание уделяет-
ся транспортной развязке, наличию коммуникаций  

На земельном рынке Мордовии в 2020-2021 годах сохранялась тенденции роста деловой ак-
тивности, расположенные в непосредственной близости к объектам недвижимости земельные участ-
ки являются наиболее привлекательными. Общее состояние земельного рынка Республике Мордовия 
можно характеризовать как вялотекущее, в некоторых районах с незначительным ростом. 
 Оценщиком  были проанализированы следующие источники: газеты «Из рук в руки» г. Са-
ранск, сайт https://mordoviya.afy.ru, https://mordoviya.move.ru,  https://www.domofond.ru, 
https://zem.mirkvartir.ru, https://www.avito.ru, https://agroserver.ru  Были найдены предложения на про-
дажу земельные участки. 

Анализ рынка продажи земельных участков с/х назначения, в районах Республики 
Мордовия. 
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Таблица 22 Земельные участки с/х назначения площадью  свыше 100 га 
№ 
п/п 

Элементы сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 Аналог 7 Аналог 8 Аналог 9 

1 Назначение 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 

2 Разрешенное использование 
Для сельскохо-
зяйственного 
производства  

Для сельскохо-
зяйственного 
производства 

Для ведения 
сельскохозяй-
ственного произ-

водства 

Для ведения 
сельскохозяй-
ственного произ-

водства 

Для сельскохо-
зяйственного 
производства 

Для сельскохо-
зяйственного 
производства 

Для сельскохо-
зяйственного 
производства 

Для размещения 
объектов сель-
скохозяйственно-
го назначения и 
сельскохозяй-
ственных угодий 

Для сельскохо-
зяйственного 
производства 

3 категория 
Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

4 Кадастровый № н/у 
13:12:0537003:18

2 
н/у н/у н/у 

13:19:0211001:14
0 

13:19:0211001:13
9 

13:17:0210005:16
8 

н/у 

5 Условия прод./предл. предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение 
6 Время прод./предл. 07.10.2021г. 06.10.2021г. 15.03.2021г. 31.03.2021г. 05.04.2021г. 28.04.2021г. 28.04.2021г. 28.04.2021г. 27.04.2021г. 
7 Имущественные права собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 
8 Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

9 Адрес 
Республика Мор-
довия, д.Танеевка 

Республика Мор-
довия, Ковыл-
кинский район, 

Красно-
Шадымское сель-
ское поселение 

Республика Мор-
довия, Саранск, с. 
Напольная Тавла, 
Комсомольская 

ул. 

Республика Мор-
довия, г.о. Са-
ранск, д. Танеев-

ка  

Республика Мор-
довия, Красно-
слободский р-н 
СПК "Восход" 

РМ, Темников-
ский район, с/п 
Кушкинское 

сельское поселе-
ние, Центральная 
часть кадастрово-
го квартала 

13:19:0211001 

РМ, Темников-
ский район, с/п 
Кушкинское 

сельское поселе-
ние, Центральная 
часть кадастрово-
го квартала 

13:19:0211001 

Республика Мор-
довия, Рузаев-
ский район, с. 
Мордовская Пи-
шля, ООО им. 
"Байкузова" 

Республика Мор-
довия, Старошай-
говский р-н, с. 
Вертелим  

10 
Привлекательность место-
положен. 

удовл удовл удовл удовл удовл удовл удовл удовл удовл 

11 Транспортная доступность удовл удовл удовл удовл удовл удовл удовл удовл удовл 
12 Площадь общая, га 132,5000 118,4000 115,9000 116,0000 141,0000 125,4674 341,3708 541,8000 367,2000 
13 Коммуникации нет нет нет нет нет нет нет нет нет 

14 
Инженерно-геологические 
условия 

ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок 

15 Постройки нет нет нет нет нет нет нет нет нет 
16 Цена предложения, руб 1 950 000 2 000 000 1 990 000 1 890 000 1 128 000 1 150 000 2 600 000 6 600 000 2 150 000 

17 
Цена предложения за 1 га, 
руб. 

14 716,98 16 891,89 17 169,97 16 293,10 8 000,00 9 165,73 7 616,35 12 181,62 5 855,12 

18 Источник информации 
https://mordoviya.afy.ru/t

aneevka/kupit-
uchastok/20003006864 

https://mordoviya.move.r
u/objects/prodaetsya_sh_
naznacheniya_ploschady
u_1184000_kvm_ploscha
dyu_11840_sotok_penze
nskaya_oblast_narovchat
_mordoviya_kovylkinski

y_r-
n_yangujinskiy_maydan_

6830379657/ 
https://zem.mirkvartir.ru/
266281681/ 

https://www.avito.ru/koc
hkurovo/zemelnye_uchas
tki/uchastok_116_ga_snt
_dnp_2052151312 

https://www.avito.ru/mor
doviya_krasnoslobodsk/z
emelnye_uchastki/uchast
ok_140_ga_snt_dnp_897

981574 

https://agroserver.ru/b/ze
melnyy-uchastok-125-ga-

kushki-1289103.htm 

https://agroserver.ru/b/ze
melnyy-uchastok-341-ga-

kushki-1289101.htm 

https://agroserver.ru/b/ze
melnyy-uchastok-541-ga-

1224475.htm 

https://www.avito.ru/star
oe_shaygovo/zemelnye_
uchastki/uchastok_360_g
a_snt_dnp_2081768212 

19 Контактный телефон 89105102606 89279725653 89105102606 89105102606 89874535504 89371836301 89371836301 89371836301 89603305430 

20 
Минимальное значение за 1 
га, руб 

5855,12 

21 Максимальное значение за 17169,97 
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1 га, руб 

22 
Среднее значение за 1 га, 
руб 

11987,86 

Таблица 23 Земельные участки с/х назначения площадью  менее 100 га 
№ 
п/п 

Элементы сравнения Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 Аналог 7 

1 Назначение земельный участок земельные участки земельный участок земельные участки земельные участки земельные участки земельные участки 

2 Разрешенное использование 
Для сельскохозяйствен-
ного производства  

Для ведения сель-
скохозяйственного 
производства 

Для сельскохозяй-
ственного производ-

ства 

Для ведения сель-
скохозяйственного 
производства 

Для ведения сельско-
хозяйственного произ-

водства 

Для ведения сель-
скохозяйственного 
производства 

Для ведения сельско-
хозяйственного произ-

водства 

3 категория 
Земли сельскохозяй-
ственного назначения 

Земли сельскохозяй-
ственного назначе-

ния 

Земли сельскохозяй-
ственного назначения 

Земли сельскохозяй-
ственного назначе-

ния 

Земли сельскохозяй-
ственного назначения 

Земли сельскохозяй-
ственного назначе-

ния 

Земли сельскохозяй-
ственного назначения 

4 Кадастровый № 13:04:0312003:54 13:16:0407006:326 
13:15:0112001:106, 
13:15:0112001:107, 
13:15:0112001:109 

13:15:0314013:308 13:04:0101006:85 13:18:0226003:304 13:13:0201007:355 

5 Условия прод./предл. предложение предложение предложение предложение предложение предложение предложение 
6 Время прод./предл. 28.10.2021г. 21.10.2021г. 14.04.2021г. 30.10.2021г. 20.10.2021г. 26.10.2021г. 17.04.2021г. 
7 Имущественные права собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 
8 Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

9 Адрес 

Республика Мордовия, 
Большеберезниковский 
район, Старонайманское 
сельское поселение, 

западная часть кадастро-
вого квартала 
13:04:0312003 

Республика Мордо-
вия, Ромодановский 
район, Кочуновское 
сельское поселение 

Республика Мордовия, 
Лямбирский район, с. 
Пензятка, СПК 
"Пензятский" 

Республика Мордо-
вия, Лямбирский 
район, Саловское 
сельское поселение 

Республика Мордовия, 
Большеберезниковский 
район, с. Большие 

Березники, ул. Иванов-
ка, дом №1, слева от 
автодороги Большие 
Березнико - Дубенки 

Республика Мордо-
вия, Старошайгов-
ский район, Шувар-
ское сельское посе-

ление 

Республика Мордовия, 
Кочкуровский район, д. 
Внуковка, ул. Цен-

тральная 

10 
Привлекательность местополо-
жен. 

удовл удовл удовл удовл удовл удовл удовл 

11 Транспортная доступность удовл удовл удовл удовл удовл удовл удовл 
12 Площадь общая, кв.м 58700 337200 217037 64700 112800 336000 204000 
13 Коммуникации нет нет нет нет нет нет нет 

14 
Инженерно-геологические усло-
вия 

ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок ровный участок 

15 Постройки нет нет нет нет нет нет нет 
16 Цена предложения, руб.  170 000 600 000 1 400 000 250 000 490 000 1 000 000 910 000 
17 Цена предложения за 1 кв.м, руб.  2,8961 1,7794 6,4505 3,8640 4,3440 2,9762 4,4608 

18 Источник информации 

https://www.domofond.ru/
uchastokzemli-na-

prodazhu-
bolshie_berezniki-

3464372656 

https://www.domofon
d.ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-
romodanovo-
3522406547 

https://www.avito.ru/sa
ransk/zemelnye_ucha
stki/uchastok_217_ga
_snt_dnp_208621052

7 

https://www.domofon
d.ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-lyambir-
1335503240 

https://www.domofond.r
u/uchastokzemli-na-
prodazhu-saransk-

124351391 

https://www.domofon
d.ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-
staroe_shaygovo-

4255995326 

https://www.domofond
.ru/uchastokzemli-na-
prodazhu-yalga-
1879768777 

19 Контактный телефон 89587155939 89876802787 89271778112 89271782999 89272768835 89603323490 89063781178 

20 
Минимальное значение за 1 кв.м, 
руб 

1,7794 

21 
Максимальное значение за 1 кв.м, 
руб 

6,4505 

22 Среднее значение за 1 кв.м, руб 3,8244 
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Рынок хлебопекарных печей 
Хлебопекарные печи – это высокотехнологичное оборудование, предназначенное для выпе-

кания изделий из теста. Современные печи обеспечивают высокое качество и равномерность выпечки 
хлебобулочных изделий. Все они оснащены большим количеством контрольно-измерительных при-
боров, которые позволяют автоматизировать работу печи в значительной степени. 

Сегодня хлебопекарное оборудование представлено большим ассортиментом печей. Выбор 
хлебопекарной печи зависит, в первую очередь, от вида выпекаемых изделий. Для этого стоит разо-
браться в классификации печей, которые существуют на рынке хлебопекарного оборудования. 

Хлебопекарные печи по виду конструкции делятся следующие виды: 
Конвекционные печи. В таких печах воздух распределяется равномерно по всей площади ка-

меры при помощи циркуляционного вентилятора.  В них также действует система пароувлажнения, а 
пекарная камера освещается световыми приборами.Такие печи позволяют контролировать процесс 
выпечки визуально, так как их дверцы изготовлены из двойного стекла. 

Конвекционные печи достаточно компактны и просты в использовании, поэтому отлично 
подходят для небольших производственных предприятий. В конвекционных печах можно выпекать 
изделия из замороженного теста, батоны, отдельные виды кондитерских изделий.  

Подовые печи обычно состоят из нескольких ярусов (от 1-го до 4-х). В под такой печи загру-
жаются противни определённого размера. Если под керамический, то выпекать изделия из теста 
можно непосредственно на его поверхности, без использования противня. 

В некоторых подовых печах применяют масло в качестве промежуточного теплоносителя 
(циклотермические подовые печи). 

Ротационные печи. Ротационные печи оснащены электронной программируемой панелью 
управления. В них горячий воздух от ТЭНов сдувается вентиляторами. В пекарную камеру можно 
загружать одну или несколько стеллажных тележек, которые держатся на платформенном или крю-
ковом креплениях. В процессе выпечки стеллажная тележка постоянно вращается, то есть совершает 
ротацию. 

Отдельные виды ротационных печей оснащены встроенным парогенератором, обеспечиваю-
щим непрерывную подачу пара в камеру в процессе выпечки. Это позволяет добиться глянцевой по-
верхности выпекаемых изделий. 

Комбинированные печи объединяют в себе подовую печь и конвекционную, поэтому в ней 
можно выпекать и кондитерские, и хлебобулочные изделия.  Такие печи оснащены расстоечной ка-
мерой. 

Комбинированные печи идеально подойдут для пекарни, в ассортимент которой входят кон-
дитерские и хлебобулочные изделия собственного производства. 

Туннельные печи используются на достаточно крупных производствах, так как предназначе-
ны для непрерывной выпечки всех видов изделий из теста. Хлебобулочные изделия укладываются на 
металлические пластины, при этом за счёт изменения скорости движения пластин регулируется вре-
мя выпечки. 

По виду энергоносителей, используемых в печах, хлебопекарное оборудование можно разде-
лить на два вида: топливное и электрическое. 

Производительность пекарни определяется возможностями хлебопекарного оборудования – 
это и скорость выпечки, и количество возможного использования противней в печи и многое другое. 
Выбирать необходимое оборудование следует исходя из ассортимента продукции и планируемого 
объёма производства. В настоящее время большее предпочтение отдаётся ротационным печам, поз-
воляющим выпекать любые виды хлебобулочных и кондитерских изделий. 
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Таблица 24 Анализ цен предложений хлебопекарных печей РОТОР-АГРО 202Г 
Наименование Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 Аналог № 5 Аналог № 6 Аналог № 7 Аналог № 8 Аналог № 9 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

модель 202Г 202Г 202Г 202Г 202Г 202Г 202Г 202Г 202Г 
Год ввода 2010 2010 2010 б/у б/у б/у 2008 2017 б/у 
срок службы, лет 11 11 11 - - - 13 4 - 
Цена предложения, руб 590000 500000 499000 500000 600000 300000 250000 690000 500000 
Дата предложения 25.05.2021г 15.05.2021г 29.04.2021г. 11.03.2021г. 19.05.2021г. 07.09.2021г. 16.06.2021г 16.02.2021г. 04.04.2021г. 
Источники информации https://ruads.or

g/ 

https://ruads.or
g/ 

https://ruads.or
g/ 

https://ruads.or
g/ 

https://ruads.or
g/ 

https://ruads.or
g/ 

https://ruads.or
g/ 

https://ruads.or
g/ 

https://ruads.or
g/ 

Контактный телефон 89182030111 89964039740 89281086046 89885415266 89885415266 89024660606 89297707742 88452332783 89826141718 
Минимальная стоимость, руб. 250000 
Максимальная стоимость, руб. 690000 
Средняя стоимость, руб. 492111 
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Анализ рынка аренды земельных участков с/х назначения в районах Республики Мор-
довия 

Проанализировав рынок предложения по аренде земельных участков в районе расположения 
объекта оценки, земельные участи сельскохозяйственного назначения, сопоставимые с объектом 
оценки по основных ценнобразующим факторам: функциональное назначение, площадь, расположе-
ние, транспортная доступность, отсутствуют. Рынок аренды свободных участков земель сельскохо-
зяйственного назначения в Рузаевском районе, как и по Республике Мордовия, не развит. 

Формирование репрезентативной выборки 
Для формирования репрезентативной выборки была проведена группировка объектов 

недвижимости со сходными характеристиками.  
Отобранные аналоги выбираются оценщиком как схожие по значениям некоторых учитыва-

емых (ценообразующих) факторов. При этом объекты могут оказаться неидентичными по значениям 
«прочих», не учитываемых при отборе факторов, так как все узнать об объектах-аналогах в условиях 
имеющегося информационного обеспечения и времени, отводящегося на оценку, не представляется 
возможным.  

При этом подразумевается наличие у аналогов неких «средних» критериев: «среднее» пове-
дение продавца, наличие всех коммуникаций и т.д. 

В расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом не принимались элементы (фак-
торы) сравнения, которые, по мнению Оценщика, не являются существенными, либо не оказывают 
однозначного влияния (отсутствует возможность количественного расчета) на рыночную стоимость 
объекта оценки. 

Проанализировав рынок предложения по продаже нежилых помещений и земельных участков 
в районе расположения объекта оценки, Оценщик выбрал аналоги, самые схожие по своим характе-
ристикам с оцениваемыми объектами, а именно с учетом следующих ценообразующих факторов, 
наиболее сильно влияющих на итоговую рыночную стоимость: местонахождение, функциональное 
назначение, наличия коммуникаций, площадь. Объект оценки и отобранные объекты-аналоги отно-
сятся к одному сегменту рынка и сопоставимы по основным ценообразующим факторам. 

Проанализировав рынок предложения по продаже хлебопекарных печей, Оценщик выбрал 
аналоги, самые схожие по своим характеристикам с оцениваемым объектом, а именно с учетом сле-
дующих ценообразующих факторов, наиболее сильно влияющих на итоговую рыночную стоимость: 
функциональное назначение, модель, техническое состояние, год выпуска. Объект оценки и отобран-
ные объекты-аналоги относятся к одному сегменту рынка и сопоставимы по основным ценообразу-
ющим факторам. 
Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 
объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, моти-
вации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта 
и другие выводы. 
Введение санкций против нашей страны, запрета на приобретение заграничных ценных бумаг круп-
ными отечественными инвесторами. 
Отсутствие стабильного роста доходов потенциальных покупателей, невозможность оплачивать 
обременительные платежи по ипотеке. 
Изменение курсов валют, проблемы с валютной ипотекой в пересчете на рубли, рост процентной 
ставки, ужесточение требований по ипотеке к заемщикам. 
Ограниченный срок программы по выдаче ипотечных кредитов с государственной поддержкой. 
По мнению специалистов, в следующем году не стоит ожидать резкого прироста рынка недвижимо-
сти. 
Не дает возможность прогнозировать уровень цен на недвижимость и оборудование. 
 

Обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов. 
При оценке рыночной стоимости следует помнить, что на нее влияет и период, в котором она рас-
сматривается. В краткосрочном периоде на рыночную цену влияет главным образом спрос, так как 
предложение не успевает приспособиться к изменению спроса. В долгосрочном периоде влияние 
предложения усиливается, и оно активно воздействует на рыночную стоимость 
      Изменение стоимости любой недвижимости зависит от целого ряда факторов, которые проявля-
ются на различных стадиях процесса оценки. Факторы, воздействующие на стоимость недвижимости, 
могут быть отнесены к трем различным иерархическим уровням  
1-й уровень 
Уровень влияния результатов взаимодействия четырех основных факторов: социальных, экономиче-
ских, физических и политических. На этом уровне анализу и оценке подлежат факторы, носящие об-
щий характер не связанные с конкретным объектом недвижимости и не зависящие непосредственно 
от него, но опосредованно влияющие на процессы, происходящие с недвижимостью на рынке, и, сле-
довательно, на оцениваемый объект. 
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2-й уровень 
Уровень влияния локальных факторов, в основном в масштабе города или городского района. На 
этом уровне исследуются такие факторы, как местоположение объекта, его физические характери-
стики, условия продаж, временные факторы, условия финансирования. Эти факторы непосредственно 
связаны с оцениваемым объектом и анализом аналогичных объектов недвижимости и сделок по ним. 
3-й уровень 
Уровень влияния факторов, связанных с объектом недвижимости и во многом обусловленных его 
характеристиками. На этом уровне оцениваются следующие факторы: 
• архитектурно-строительные; 
• финансово-эксплуатационные. 
Влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а учитываться последо-
вательно, в зависимости от степени детализации оценки и вида оцениваемой стоимости. 
Резкие изменения рыночной ситуации могут быть вызваны закрытием предприятий, изменениями 
налогового законодательства или началом строительства новых объектов недвижимости. Изменения 
на рынке недвижимости происходят постоянно; социальные, экономические, политические и эконо-
мические факторы, оказывающие влияние не недвижимость, все время находятся в переходном со-
стоянии. Изменение этих сил влияет на спрос и предложение недвижимости и, следовательно, на 
стоимость отдельных объектов недвижимости. 
  
Описание процесса оценки Объекта оценки в части применения подходов и методов оценки 
или обоснование отказа от применения подходов к оценке объекта оценки. 

В соответствии со стандартами  «Рыночная стоимость  объекта оценки - наиболее вероятная 
цена, по которой объект может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине сдел-
ки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства». 

Базой оценки является рыночная стоимость. 
При определении стоимости объектов недвижимого имущества в соответствии с требования-

ми Стандартов, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, используют три 
основных подхода. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан-
ных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых 
имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объ-
ект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость. Сравнительный подход основан на рыночных ценах 
сделок (предложений к ним) с объектами- аналогами, сходными с оцениваемым объектом по харак-
теристикам, существенно влияющим на оцениваемую величину. 

При этом отбор объектов-аналогов проводится по значениям их характеристик при аналогич-
ном объекту оценки наиболее эффективном использовании. 

При определении рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках сравнительного под-
хода оценщик должен использовать методы анализа рыночных данных и расчетов, адекватные коли-
честву доступной рыночной информации (многомерного регрессионного анализа, количественных 
корректировок, качественных сравнений, анализа экспертных мнений и др.). Неиспользование оцен-
щиком расчетных методов, требующих повышенного количества информации, при ее доступности на 
рынке, должно быть обосновано в отчёте. 
Оценщик проводит поэтапный анализ и расчеты согласно методологии оценки, в том числе:  
1. Проводит анализ рыночной ситуации и сбор информации об объектах-аналогах; 
2. Определяет подходящие единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки удель-
ных показателей (например, цена за единицу площади или объема, отношение единицы дохода к цене 
и т.п.). Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком; 
3. Выделяет необходимые элементы сравнения (ценообразующие факторы); 
4. Формирует репрезентативную (представительную) выборку объектов-аналогов; 
5. Анализирует различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) и возможный 
характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения; 
6. Рассчитывает значение единицы сравнения для объекта оценки непосредственно из выявленной 
статистической зависимости ее от ценообразующих факторов либо обработкой единиц сравнения 
объектов-аналогов; 
7.Определяет значение стоимости (или иной расчетной величины) для объекта оценки исходя из 
полученного значения единицы сравнения и соответствующего ей показателя (площади, объема 
и т.п.) объекта оценки. 
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К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, которые 
оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. Среди элементов 
сравнения, анализируются, в том числе: 

• Состав передаваемых прав на объект; 
• Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 
• Условия продажи (предложения), в том числе, различия между ценами предложения/спроса и 

сделок; 
• Период между датами сделок (предложений) и оценки; 
• Характеристики месторасположения объекта; 
• Физические характеристики объекта; 
• Экономические характеристики использования объекта; 
• Компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 
износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 
для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 
оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необхо-
димые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяю-
щихся на дату оценки. Рыночная стоимость объекта оценки, определяемая затратным подходом, со-
ответствует суммарной стоимости земельного участка и стоимости улучшений. 
Областью целесообразного применения методов затратного подхода является оценка: 
новых объектов недвижимости или объектов с небольшим сроком эксплуатации; 
общественно-государственных (некоммерческих) и специальных объектов; 
объектов различного назначения на малоактивных рынках недвижимости; 
объектов недвижимости для целей страхования. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. При использовании доходного 
подхода стоимость объекта недвижимости определяется на основе ожидаемых будущих доходов, ко-
торые может принести оцениваемый объект. 

При использовании доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется на ос-
нове ожидаемых будущих доходов, которые может принести оцениваемый объект. 

Определение рыночной стоимости недвижимости доходным методом выполняется в следую-
щей последовательности: 

Определение периода прогнозирования (под периодом прогнозирования понимается период в 
будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование значений факторов, влияющих 
на величину будущих доходов); 

Исследование способности объекта оценки приносить доход в течение периода прогнозиро-
вания, а также в период после его окончания. Прогнозирование будущих доходов и расходов, соот-
ветствующих наиболее эффективному использованию объекта недвижимости; 

Определение ставки дисконтирования (капитализации), отражающую доходность вложений в 
сопоставимые с объектом оценки по уровню риска и периоду владения объекты инвестирования; 

Преобразование (приведение) будущих доходов в стоимость на дату оценки с помощью мето-
дов капитализации. 

Стоимость недвижимого имущества в рамках доходного подхода может оцениваться: 
1. Методом прямой капитализации; 
2. Методом капитализации по ставке отдачи {методом дисконтирования денежных потоков; ме-

тодами, использующими другие формализованные модели). 
Метод прямой капитализации доходов предназначен для оценки действующих объектов, те-

кущее использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Оценка 
стоимости недвижимого имущества с использованием данного метода выполняется путем деления 
типичного годового дохода на ставку капитализации. 

При применении метода прямой капитализации ставка капитализации определяется, как пра-
вило, методом сравнительного анализа продаж объектов недвижимости, сопоставимых с объектом 
оценки, по которым есть информация об уровне их доходов. Для определения ставки капитализации 
также могут использоваться иные методы (анализ коэффициентов расходов и доходов, технику инве-
стиционной группы и др.) 

Метод сравнительного анализа продаж является наиболее предпочтительным, однако требует 
достоверной и достаточной информации об объектах сравнимых продаж. При этом важно, чтобы 
способы оценки дохода для объектов сравнения совпадали со способом, примененным к объекту 
оценки, т.е. выполнялись следующие условия: 

• доход и затраты должны определяться на одном базисе; 
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• должны совпадать условия финансирования и условия рынка; 
• должно совпадать наиболее эффективное использование. 

При наличии необходимых исходных данных прямая капитализация может выполняться с 
применением техники остатка. Сущность техники остатка заключается в капитализации дохода, от-
носящегося к одной из инвестиционных составляющих, в то время как стоимость других составляю-
щих известна. 

Метод дисконтирования денежных потоков пересчитывает будущие прогнозируемые доходы 
от недвижимости в приведенную к дате оценке стоимость по рыночной ставке дисконтирования, со-
ответствующей риску инвестиций в недвижимость. 

Метод применяется к потокам с любым законом их изменения во времени и определяет теку-
щую стоимость будущих потоков дохода, каждый из которых дисконтируется по соответствующей 
ставке дисконтирования или с использованием единой ставки, учитывающей все ожидаемые в буду-
щем периоде экономической жизни объекта выгоды, включая поступления при его продаже в конце 
периода владения. 

Методы, использующие другие формализованные модели, применяются для постоянных или 
регулярно изменяющихся потоков дохода. Капитализация таких доходов производится по ставке ка-
питализации, конструируемой на основе единой ставки дисконтирования, принимаемой в расчет мо-
дели возврата капитала, а также ожидаемых изменений дохода и стоимости недвижимости в буду-
щем. 

В качестве денежного потока, капитализируемого в стоимость, как правило, используется чи-
стый операционный доход, который генерирует, или способен генерировать объект оценки с учетом 
рисков неполучения данного дохода. 

Применяя методы доходного подхода оценки недвижимости, оценщик должен обращать вни-
мание на то, что при формировании чистого дохода не учитываются: 
о расходы, относящиеся к бизнесу, осуществляемому на объекте недвижимости; о бухгалтерская 
амортизация; о подоходные налоги владельца; 
о Для определения ставки дисконтирования, как правило, применяются следующие методы: 
о метод мониторинга рыночных данных, о метод сравнения альтернативных инвестиций; 
о метод кумулятивного построения. , 

Метод определения ставки дисконтирования (капитализации) должен быть согласован с ви-
дом используемого денежного потока. 

Определение итогового значения рыночной стоимости объекта. 
Каждый из трех подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объек-

тов. 
Итоговое значение стоимости недвижимого имущества устанавливается в процессе согласо-

вания (обобщения) результатов расчета стоимости объекта, полученных при использовании различ-
ных подходов к оценке и методов оценки. 

При применении в рамках одного подхода нескольких расчетных методов должно быть обос-
новано и получено одно результирующее значение стоимости в рамках данного подхода. Взвешива-
ние результатов, полученных несколькими методами одного подхода, не считается корректным за 
исключением случаев, когда невозможно выделить метод, заслуживающий большего доверия. 

При обобщении результатов различных подходов к оценке в итоговую величину стоимости 
объекта оценщик должен проанализировать следующие характеристики использованных подходов: 

• достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах; 
• соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации; 
• соответствие типу объекта и характеру его использования; 
• соответствие цели и назначению оценки, а также используемому стандарту (базе) стоимости; 
• способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца; 
• способность учитывать конъюнктуру рынка; 
• соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка. 

Значительное расхождение результатов, полученных в каждом из подходов к оценке, 
должно сопровождаться анализом возможных причин этого расхождения. В общем случае, если ре-
зультат одного из подходов значительно отличается от других (например, более чем вдвое) и не 
находится причин, вызвавших такое расхождение, от использования результата этого подхода кор-
ректнее отказаться, нежели включать его в дальнейшие расчеты. 

Вывод о применимости описанных подходов для целей настоящей оценки. 
Руководствуясь п.20 Федеральных стандартов оценки "Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)" - Оценщик при проведении оценки обязан 
использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от ис-
пользования того или иного подхода», оценщик пришел к выводу, что в данном случае, с учетом 
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имеющейся информации, для оценки рыночной стоимости объекта оценки будут использован: за-
тратный и сравнительный подходы. 

Поскольку на рынке существует некоторое количество предложений о продаже аналогичных 
объектов недвижимости, то для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта оценщик 
считает возможным применение методов сравнительного подхода. В рамках настоящего Отчета 
сравнительный подход реализуется методом сравнительного анализа продаж. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что 
типичный инвестор или покупатель, приобретает недвижимость в ожидании получения будущих до-
ходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена, как его способность 
приносить доход в будущем. В рамках доходного подхода рыночная стоимость объекта недвижимо-
сти определяется путем капитализации или дисконтирования дохода, приносимого данным объектом 
собственнику. Помещение может приносить доход собственнику при сдаче данного объекта в аренду. 
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнози-
ровать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом 
оценки расходы (ФСО 1, Часть IV. п. 21).  

Оценщик отказался от применения доходного подхода по следующим причинам: 
1. Данный подход нельзя пользоваться в условиях кризиса, так как подразумевается изна-

чально, что прибыль будет поступать равномерно и постоянно в течение всего временного отрезка. А 
кризис экономики может нарушить данные платежи, повлияв тем самым на доход, приносимый объ-
ектом в будущем. 

2. Также данный подход не сможет быть применен в условиях нехватки информации. Вся 
суть его сводится к аналитике процессов, происходящих на рынке, и выводов из них о получении бу-
дущей прибыли, если оценщик не может получить ту или иную информацию или ее просто нет, то 
этот метод применен быть не может по причине невозможности произведения расчетов. На момент 
проведения оценки оценщик не располагал достоверной информацией, позволяющей прогнозировать 
будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 
расходы.  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки дру-
гим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные по-
лезные свойства (ФСО 1, Часть IV. п. 23). Необходимое условие для использования затратного под-
хода – достаточно детальная оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта не-
движимости с последующим учётом износа оцениваемого объекта. Затратный подход для земельного 
участка и административного здания не применяется. Для оборудования затратный подход реализо-
ван методом сравнительной единицы. 

 
Иные сведения, являющиеся, по мнению оценщика, существенно важными для полноты 

отражения примененного им метода расчета стоимости конкретного объекта оценки. (ст. 11 за-
кона 135-ФЗ) 

Отсутствуют 
Иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования ре-

зультатов проведения оценки объекта оценки (ст. 11 закона 135-ФЗ) 
Отсутствуют  

 
Расчет рыночной стоимости административного здания и земельного участка 

сравнительным подходом 
Сравнительный подход базируется на трех принципах оценки недвижимости: спроса и пред-

ложения, замещения и вклада. С помощью этого подхода сравнивается объект оценки с аналогичны-
ми объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу. Основой 
применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно свя-
зана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оценива-
емой недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносят поправки, отражающие существенные 
различия между ними. 

Следует отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли-продажи на рынке 
недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном Оценщик ориентируется на цены 
предложения с применением необходимых корректировок. Такой подход оправдан с той точки зре-
ния, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, 
проанализирует текущее состояние рынка и придет к заключению о возможной цене предлагаемого 
объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно других объектов. 

Расчет величины рыночной стоимости при применении сравнительного подхода выполня-
ется в следующей последовательности: 
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1. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации, имею-
щей отношение к процессу оценки. 

2. Выбор единиц сравнения 
3. Корректировка единиц сравнения по элементам сравнения с целью корректировки 

продажных цен объектов сравнения на отличия от объекта оценки. 
4. Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и опре-

деление показателя стоимости оцениваемого объекта. 
В оценочной практике принято выделять пять основных элементов сравнения, которые 
должны анализироваться в обязательном порядке:  
1. Право собственности на недвижимость. 
2. Условия финансирования. 
3. Условия и время продажи 
4. Месторасположение объекта 
5. Физические характеристики 
Математическую модель оценки недвижимости с использованием метода рыночных срав-

нений может быть представлена в виде следующей формулы: 
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где k – количество аналогов,  
Сo – оценка рыночной стоимости объекта оценки,  
Coi – оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене   i–го анало-
га,  
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=

=
k

i
iW

1

1) 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го аналога мо-
жет быть записана следующим образом: 

å
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D+=
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1
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где Цi  – цена i-го аналога,  
n – количество ценообразующих факторов,  
Δцij – корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору. 

Корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору оценивается по вкладу 
этого фактора в стоимость объекта оценки. Оценка по вкладу основана на том, сколько рынок запла-
тит за присутствие того или иного фактора в объекте. 

Выбор объектов-аналогов 
На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество докумен-

тально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. 
Причиной послужила распространенная в российском деловом обороте практика сохранения 

подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам 
данных (листингам), где хранится документально подтвержденная информация об условиях сделок 
по продаже объектов жилой недвижимости. 

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использо-
вал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых 
источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению 
Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять реше-
ние о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к 
заключению о возможной цене имущества, учитывая все его достоинства и недостатки относительно 
объектов сравнения. 

Обзор доступных Оценщику источников информации для поиска возможных объектов анало-
гов и обоснование выбора источников информации. 

Оценщик произвел обзор доступных источников информации для поиска возможных объек-
тов аналогов и обоснование выбора источников информации и пришел к выводу, что основными ис-
точником информации является сайт: https://www.domofond.ru, https://ruads.org/, 
https://mordoviya.move.ru. На данных сайтах размещено необходимое количество потенциальных 
аналогов на дату оценки.  

На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с соответствующим 
местоположением и сопоставимых по своим основным экономическим, материальным, техническим 
и другим характеристикам с объектом оценки.  
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К каждому аналогу приводится его краткая характеристика и адрес расположения аналога, т.е. 
необходимый минимум сведений, позволяющий уточнить данные или провести их проверку. 

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных функциональных 
и параметрических характеристик с характеристиками объекта оценки. 

В результате проведенного анализа выбраны предложения14 по продаже, которые расценены, 
как достаточно показательные для определения стоимости объекта оценки. В качестве аналогов во 
всех случаях выбирались офисно-торговые помещения и земельные участки для сельскохозяйствен-
ного производства по причине того, что именно они наиболее максимально приближены по своим 
характеристикам к объекту оценки. 

Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчетную таблицу. 
Выбор элементов и единиц сравнения 
К элементам сравнения при оценке относятся самые разные факторы стоимости объекта 

оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки). Все факторы, 
какие могли бы влиять на рыночную стоимость объекта оценки, перечислить невозможно. Так, 
например, очевидно, что на рыночную стоимость объекта оценки влияет появление каждого нового 
потенциального инвестора или продавца на рынке, однако надежно установить такое появление но-
вого субъекта, а тем более обосновать степень его влияния, практически невозможно. 
Поэтому в практической работе оценщик должен руководствоваться принципом достаточности.  

Единицами сравнения во всех случаях являются единицы измерения тех свойств, которые по-
служили элементами сравнения в рамках настоящего отчета об оценке. В этом отношении суще-
ственным является тот факт, что часть элементов сравнения являются количественными (площадь, 
износ, время и пр.), тогда как другая часть элементов сравнения является качественными (место рас-
положения, целевое назначение и пр.). Выбор единиц сравнения для количественных элементов 
сравнения очевиден из их природы. Выбор единиц сравнения для качественных элементов сравнения 
обычно подразумевает шкалирование всего диапазона возможных изменений по данному элементу 
сравнения (создание шкалы корректировок) с учетом достижимой чувствительности. 

Таким образом, в целом ряде случаев приходится идти на ряд приближений, считая те или 
иные элементы сравнения фиксированными, т.е. имеющими в рамках данной оценки, с учетом со-
бранных сведений об объекте и аналогах, общие качественные характеристики. 

В этом случае Оценщик отказывается от использования таких единиц сравнения, поскольку 
выбранные аналоги достаточно точно соответствуют объекту оценки, и шкала корректировок не ис-
пользуется и не создается. 

Существенными факторами стоимости (элементами сравнения) для объекта оценки являются: 
месторасположение и окружение, целевое назначение, физические характеристики (износ, материал, 
площадь и др.), транспортная доступность, инфрастуктура. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливаются в разрезе эле-
ментов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом пред-
полагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке харак-
теристик сделок с объектами. 

Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный по-
казатель – стоимость в рублях 1 кв. м общей площади объекта недвижимости. Можно выделить три 
основных критерия выбора единицы сравнения: 

Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специ-
алистами на конкретном сегменте рынка. 

Тексты объявлений предложений о продаже объектов недвижимости содержат показатель – 
цена предложения в рублях 1 кв. м общей площади, аналитические статьи, посвященные обзору рын-
ков недвижимости, также содержат такой показатель как стоимость 1 кв. м общей площади объектов. 

Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий 
знаменатель»). 

Имеется информация для расчета, содержащая показатели общей площади, то есть известна 
общая площадь и для объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравне-
ния «цена за единицу общей площади». 

Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что суще-
ственно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего факто-
ра.  

В используемых оценщиками изданиях также рекомендуется использование в качестве еди-
ницы сравнения именно показатель удельной цены: Озеров Е. С. «Экономика и менеджмент недви-
жимости«. СПб.:Издательство «МКС», 2003 — 422 с. — ISBN 5-901-810-04-Х Тарасевич Е.И. «Оцен-
ка недвижимости». — СПб.: СПбГТУ, 1997. — 422 с. — ISBN 5-7422-0024-2. Оценка бизнеса: Учеб-
ник/ Под редакцией заслуженного деятеля науки РФ, д.э.н., проф. А.Г. Грязновой, д.э.н., проф. 

                                                
14 Копии интернет-объявлений (скриншоты) представлены в Приложении к настоящему Отчету. 
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М.А.Федотовой. – М.:Финансы и статистика, 2001–512 с. ISBN 5-279-02013-3. Фридман Дж., Ордуэй 
Ник. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости». Пер. с англ. — М.: Дело, 1997. — 480 с. 
— ISBN 5-7749-0045-2. Толковый словарь (Глоссарий) по оценке стоимости имущества на русском 
языке (целиком вошли те глоссарии, которые содержатся в Международных стандартах оценки 
(МСО 2003) и в Европейских стандартах оценки (ЕСО 2003)). Г.И. Микерин, Н.В. Павлов, 2004 
http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=191&Id=1439 ССО РОО 3-01-2005. Методическое руко-
водство по оценке №1 (МР-1). Оценка стоимости недвижимого имущества. 

Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при 
проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения.  

Исходя из предложенных основных критериев выбора единицы сравнения, можно сформули-
ровать причины отказа от использования какой-либо единицы сравнения, а именно основная пло-
щадь, подсобная площадь и т.д.: 
1. Данные единицы сравнения редко используется (практически не используется) покупателями и 
продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. 
2. Данные единицы сравнения не являются общими для объекта оценки и объектов-аналогов ввиду 
отсутствия детальной информации по объектам- аналогам. 
3. Данные единицы сравнения не являются удельной характеристикой (удельной ценой), что не-
оправданно повышает зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующих фак-
торов. 

Были проанализированы предложения на продажу аналогичных объекта недвижимости и вы-
браны наиболее равнозначные аналоги, предлагаемые на продажу в районах Республики Мордовия. 

Расчет права аренды земельного участка 
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Таблица 25. Описание объектов-аналогов и внесение корректировок в цены объектов – аналогов  
№ 
п/п 

Элементы сравнения объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Наименование 
земельный участок с 

кад.№13:07:0104004:151 
земельный участок с кад.№ 

13:04:0312003:54 
земельный участок с 

кад.№13:15:0314013:308 
земельный участок с 

кад.№13:13:0201007:355 

2 ВРИ 
для сельскохозяйственного 

производства 
Для сельскохозяйственного 

производства  
Для ведения сельскохозяй-
ственного производства 

Для ведения сельскохозяй-
ственного производства 

3 Категория Земли населённых пунктов 
Земли сельскохозяйственного 

назначения 
Земли сельскохозяйственного 

назначения 
Земли сельскохозяйственного 

назначения 
4 Условия прод./предл. сделка предложение предложение предложение 
5 Время прод./предл. 31.12.2021г. 28.10.2021г. 30.10.2021г. 17.04.2021г. 
6 Имущественные права аренда на 49 лет собственность собственность собственность 
7 Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

8 Адрес 
Республика Мордовия, Ель-
никовский район, с.Ельники, 

ул.Толстого, д.6 

Республика Мордовия, Боль-
шеберезниковский район, 
Старонайманское сельское 
поселение, западная часть 
кадастрового квартала 

13:04:0312003 

Республика Мордовия, Лям-
бирский район, Саловское 
сельское поселение 

Республика Мордовия, Коч-
куровский район, д. Внуковка, 

ул. Центральная 

9 
Привлекательность местополо-
жен. 

граничит с населенным пунк-
том 

расстояние до н.п. от 1 до 10 
км 

расстояние до н.п. от 1 до 10 
км 

расстояние до н.п. от 1 до 10 
км 

10 
Транспортная доступность рядом с а/м рядом с а/м 

расстояние до магистрали от 
500 м 

расстояние до магистрали от 
500 м 

11 Площадь общая, кв.м. 59 540,0 58700 64700 204000 
12 Коммуникации проходят по участку по границе по границе по границе 
13 Постройки условно свободный нет нет нет 
14 Цена предложения, руб.    170 000 250 000 910 000 
15 Цена предложения за 1 кв.м., руб.    2,8961 3,8640 4,4608 

16 Источник информации   

https://www.domofond.ru/uch
astokzemli-na-prodazhu-

bolshie_berezniki-
3464372656 

https://www.domofond.ru/uch
astokzemli-na-prodazhu-

lyambir-1335503240 

https://www.domofond.ru/uch
astokzemli-na-prodazhu-

yalga-1879768777 

17 Контактный телефон   89587155939 89271782999 89063781178 
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Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравне-
ния 

Определения поправок и порядок их внесения 
В данном случае поправки вносились последовательно: сначала цену аналога корректировали 

по определяющему фактору, затем - по зависимому фактору. 
Описание корректировок 
Цена предложения (торг).  
Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижимости и информацию, полученную от сотрудников 
риэлтерских компаний и других участников рынка, данная корректировка необходима в связи с тем, 
что реальные сделки купли-продажи объектов недвижимости отличаются от цен предложения. Цены 
оферты, как правило, изначально завышены на торг. Кроме того, в данную цену могут быть заложены 
комиссионные риэлторов. Однако, в ряде случаев цена оферты и цена сделки могут совпадать. Сред-
няя величина данной корректировки может колебаться в пределах от 10 до 25% от цены предложе-
ния, а также по результатам проведенных исследований, опубликованных в сборнике корректировок. 
Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf), конкретное значение приня-
то на уровне 18% наиболее типичное значение корректировки на торг. 
Таблица 26. Корректировка на торг 

 

Корректировка на время предложения/продажи: 
Корректировка учитывает разрыв во времени оценки и даты публикации информации о цене анало-
гов. За рассматриваемый период изменения цен на рынке недвижимости не произошло, корректиров-
ка не требуется. 
Корректировка на имущественные права 
Наличие полного права собственности на объект недвижимости позволяет его владельцу распоря-
жаться объектом по своему усмотрению, не выходя за рамки законодательства, в таком случае стои-
мость объекта будет максимальной.  
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 

 
Таблица 27 

Корректировки объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
Имущественные права аренда на 49 лет собственность собственность собственность 
Корректировка на имуществен-
ные права (коэф) 

  0,85 0,85 0,85 

Ввиду отсутствия достоверной информации об ограничениях (обременениях) аналогов предполагает-
ся отсутствие таковых. Таким образом, корректировка на ограничения (обременения) прав не требу-
ется.  
Корректировка на условия финансирования 
Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий финансирования (кре-
дитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рассрочка; др.). У 
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оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирования; предполагаются ти-
пичные рыночные. Таким образом, цены аналогов не требуют корректировки по данному фактору. 
Корректировка на местоположение 
Общее местоположение земельных участков определяется их расположением по отношению к общей 
инфраструктуре территории, то есть близостью к крупным населенным пунктам, крупным торговым, 
промышленным и культурным центрам, основным транспортным магистралям.  
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 

 
Таблица 28 

Корректировки объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение граничит с насе-
ленным пунктом 

расстояние до н.п. 
от 1 до 10 км 

расстояние до н.п. 
от 1 до 10 км 

расстояние до н.п. 
от 1 до 10 км 

Корректировка на место-
положение (коэф.) 

  1,08/0,91=1,12 1,08/0,91=1,12 1,08/0,91=1,12 

Корректировка на транспортную доступность: 
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 
Таблица 29 

Корректировки объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Транспортная доступность рядом с а/м рядом с а/м 
расстояние до маги-
страли от 500 м 

расстояние до маги-
страли от 500 м 

Корректировка на местопо-
ложение (коэф.) 

  1,00 1,11 1,11 

Корректировка на площадь 
Если сравнивать стоимость одного кв.м. в участках разной площади, то чаще всего работает правило: 
чем меньше площадь участка, тем выше стоимость кв.м. Это связано с тем, что меньшие участки бо-
лее ликвидны, их проще и быстрее продать.  
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 

 
Таблица 30 

Корректировки объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
Площадь общая, кв.м. 59 540 58 700 64 700 204 000 
Корректировка на площадь, (коэф.)   1,00 1,00 1,03 
Инженерно-геологические условия (рельеф) 
Форма рельефа – искажение поверхности земельного участка от горизонтальной плоскости. Участок 
может иметь рельеф, форму которого можно исправить для целей будущего строительства, либо не-
возможную к исправлению форму рельефа или требующую существенных затрат на исправление. 
Стоимость таких участков значительно отличается от ровной формы участка (близкой к горизонталь-
ной) 
Аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка не требуется. 
Корректировка на ВРИ 
Вид разрешенного использования - это главный параметр, определяющий возможные способы 
использования земельного участка и объектов капитального строительства. 
Аналоги сопоставимы с объектом оценки, корректировка не требуется. 
Корректировка на категорию земли 
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Категория земли принципиально определяет ее возможное использование, следовательно, определяет 
место участка на рынке и круг сравнимых объектов. 
На основании сборника корректировок. Сегмент «Земельные участки» от01.01.2017г. 
(http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf) 

 
Таблица 31 

Корректировки объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Категория Земли населён-
ных пунктов 

Земли сельскохо-
зяйственного 
назначения 

Земли сельско-
хозяйственного 
назначения 

Земли сельско-
хозяйственного 
назначения 

Корректировка на катего-
рию, (коэф.) 

  1,54 1,54 1,54 

Корректировка на постройки 
Аналоги не застроенные земельные участки, корректировка не требуется. 
 
Веса придаются в зависимости от схожести объекта оценки с аналогами. Формула для расчета удель-
ного веса аналога имеет вид: 

 
D – удельный вес, % 
Q – всего корректировок 
q – количество корректировок по данному аналогу 
n – количество аналогов 
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Таблица 32. Внесение корректировок 
№ п/п Корректировки объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Цена предложения за 1 кв.м., руб.   2,8961 3,8640 4,4608 
2 Перевод цены предложения в цену сделки,%   -18,0 -18,0 -18,0 
3 Скорректированная цена, 1 кв.м.. (01+(02/100)), руб.   2,3748 3,1685 3,6578 
  Время прод./предл. 31.12.2021г. 28.10.2021г. 05.11.2021г. 17.04.2021г. 
4 Корректировка на время прод./предл., (коэф.)   1,00 1,00 1,00 
5 Скорректированная цена, 1 кв.м. (03х04), руб.   2,3748 3,1685 3,6578 
  Имущественные права аренда на 49 лет собственность собственность собственность 
6 Корректировка на имущественные права (коэф)   0,85 0,85 0,85 
7 Скорректированная цена, 1 кв.м. (05х06), руб.   2,0186 2,6932 3,1092 
  Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
8 Корректировка на условия финансирования   0,0 0,0 0,0 
9 Скорректированная цена, 1 кв.м. (07+08), руб.   2,0186 2,6932 3,1092 

  Местоположение 
граничит с населенным 

пунктом 
расстояние до н.п. от 1 до 

10 км 
расстояние до н.п. от 1 до 

10 км 
расстояние до н.п. от 1 до 

10 км 
10 Корректировка на местоположение (коэф.)   1,12 1,12 1,12 
11 Скорректированная цена, 1 кв.м. (09х10), руб.   2,2608 3,0164 3,4823 

  Транспортная доступность рядом с а/м рядом с а/м 
расстояние до магистра-

ли от 500 м 
расстояние до магистра-

ли от 500 м 
12 Корректировка на местоположение (коэф.)   1,00 1,11 1,11 
13 Скорректированная цена, 1 кв.м. (11х12), руб.   2,2608 3,3339 3,8488 
  Площадь общая, кв.м. 59 540 58 700 64 700 204 000 

14 Корректировка на площадь, (коэф.)   1,00 1,00 1,03 
15 Скорректированная цена, 1 кв.м. (13х14), руб.   2,2608 3,3339 3,9643 
  Инженерно-геологические условия (рельеф) ровный ровный ровный ровный 

16 Корректировка на рельеф, %   0,0 0,0 0,0 
17 Скорректированная цена, 1 кв.м. (15+(16/100)), руб.   2,2608 3,3339 3,9643 

  ВРИ 
для сельскохозяйствен-
ного производства 

Для сельскохозяйствен-
ного производства  

Для ведения сельскохо-
зяйственного производ-

ства 

Для ведения сельскохо-
зяйственного производ-

ства 
18 Корректировка на назначение, (коэф.)   1,00 1,00 1,00 
19 Скорректированная цена, 1 кв.м. (17х18), руб.   2,2608 3,3339 3,9643 

  Категория 
Земли населённых пунк-

тов 
Земли сельскохозяй-
ственного назначения 

Земли сельскохозяй-
ственного назначения 

Земли сельскохозяй-
ственного назначения 

20 Корректировка на категорию, (коэф.)   1,54 1,54 1,54 
21 Скорректированная цена, 1 кв.м. (19х20), руб.   3,4816 5,1342 6,1050 
  Постройки условно свободный нет нет нет 

22 Корректировка на постройки, %   0,0 0,0 0,0 
23 Скорректированная цена, 1 кв.м. (21+(22/100)), руб.   3,4816 5,1342 6,1050 
24 Коэффициент вариации   27,03% 
25 Количество корректировок   4 5 6 
26 Весовой коэффициент, присвоенный аналогу   0,3667 0,3333 0,3000 
27 Взвешенная стоимость, руб.   1,2766 1,7114 1,8315 
28 Согласованная стоимость 1 кв.м., руб.   4,8195 
29 Стоимость земли округленно, руб.  287000   

 



 

 

Рыночная стоимость права аренды земельного участка с кад.№ 13:07:0104004:151 
площадью 59540 кв.м., расположенного по адресу: Республика Мордовия, Ельниковский 
район, с.Ельники, ул.Толстого, д.6 на дату оценки с учетом округлений составляет по срав-
нительному подходу: 287000 (Двести восемьдесят семь тысяч) рублей.  

Аналоги  

 

 
 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 
 

Из представленных сопоставимых продаж нами были отобраны аналоги, аналогичные объектам 
оценки. 

Расчет рыночной стоимости административного здания 



 

 

Таблица 33. Описание объектов-аналогов  
№ 
п/п 

Элементы сравнения объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 Назначение Нежилое здание 
Здание свободного 
назначения с 

кад.№13:16:0101016:728 

Нежилое здание с кадаст-
ровым №13:01:0132015:182 

Нежилое здание с ка-
дастровым 

№13:13:0104001:5113 
Нежилое здание  

2 Условия прод./предл. продажа предложение предложение предложение предложение 
3 Время прод./предл. 31.12.2021г. 27.09.2021г. 18.10.2021г. 30.11.2021г. 07.09.2021г. 
4 Права собственности собственность собственность собственность собственность собственность 
5 Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

6 Адрес 

Республика Мордовия, 
Ельниковский район, 
с.Ельники, ул.Толстого, 

д.6 

Республика Мордовия, 
Ромодановский р-н, пос. 
городского типа Ромо-
даново, ул. Кирова, 13 

Республика Мордовия, 
Ардатовский район, г. Ар-
датов, пер. Л.Толстого, д. 

27а 

Республика Мордовия, 
р-н. Кочкуровский, с. 
Кочкурово, ул. Совет-
ская, д. 10, пом. 1 

Республика Мордовия, 
Чамзинский р-н, пос. го-
родского типа Чамзинка, 

Почтовая ул., 8 

7 Привлекательность местоположен. 
районный центр с/х рай-

она 
районный центр с/х рай-

она 
районный центр с/х района 

районный центр с/х рай-
она 

райцентр с развитой про-
мышленностью 

8 Функциональное назначение офисно-торговое офисно-торговое офисно-торговое офисно-торговое офисно-торговое 
9 Площадь, кв.м. 465,9 619,1 443,6 519,3 577 

10 Этаж расположения 1, 2 1, 2 1, 2 1, 2 1, 2 
11 Площадь подвала, кв.м. 0,0 0 0 0 0 
12 Площадь цокольного этажа, кв.м. 0,0 0 0 0,0 0,0 
13 Площадь первого этажа, кв.м. 231,3 311,8 221,8 150,0 377,00 
14 Площадь прочих этажей, кв.м. 234,6 307,3 221,8 369,3 200,00 
15 Коммуникации все все все все все 
16 Физическое состояние здания удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

17 Состояние отделки 
требуется капитальный 

ремонт 
Эконом (среднее состо-

яние) 
Эконом (среднее состоя-

ние) 
Эконом (среднее состо-

яние) 
Эконом (среднее состоя-

ние) 

18 Земля, кв.м. условно свободный 

собственность, площа-
дью 1371 кв.м., кадаст-

ровый номер 
13:16:0101016:966, кате-
гория земель: земли 
населённых пунктов, 
разрешенное использо-
вание: магазины 

собственность, площадью 
1705 кв.м., кадастровый 
номер 13:01:0132015:47, 
категория земель: земли 
населённых пунктов, раз-
решенное использование: 
для размещения здания. 

собственность, площа-
дью 988 кв.м., кадастро-

вый номер 
13:13:0104001:1537, 

категория земель: земли 
населённых пунктов, 
разрешенное использо-
вание: Для размещения 
объектов торговли 

собственность, площадью 
800 кв.м., кадастровый но-
мер  13:22:0114002:134, 
категория земель: земли 
населённых пунктов, раз-
решенное использование: 
для размещения здания 
комбината бытового об-

служивания 
19 Цена предложения, руб.   7 700 000 4 105 000 7 500 000 8 500 000 
20 Цена предложения за 1 кв.м. , руб.   12437,41 9253,83 14442,52 14731,37 

21 Источник информации   https://ruads.org/ 

https://mordoviya.move.ru/o
bjects/prodaetsya_1-

komnatnaya_kommercheska
ya_nedvijimost_ploschadyu_
4436_kvm_mordoviya_ardat
ovskiy_ardatov_per_lva_tols

togo_27a_6865963658/ 

https://ruads.org/ https://ruads.org/ 

22 Контактный телефон   89876950300 89584801346 89375198811 89271864477 
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Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравне-
ния 

Корректировка на торг 
Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижимости и информацию, полученную от со-

трудников риэлтерских компаний и других участников рынка, данная корректировка необходима в 
связи с тем, что реальные сделки по продаже объектов недвижимости отличаются от цен предложе-
ния. Цены оферты, как правило, изначально завышены на торг. Кроме того, в данную цену могут 
быть заложены комиссионные риэлторов. Корректировка на уторгование оценщиком принимается на 
основании  Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости - 2021. Офисно-торговая недвижи-
мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного под-
хода», - Н. Новгород, 2021, а так же анализа рынка, средняя корректировка для офисных объектов 
класса С и ниже составляет -9,6%. 
Таблица 34. Поправка на торг, % 

 
Корректировка на время продажи/предложения 
Корректировка учитывает разрыв во времени оценки и даты публикации информации о цене анало-
гов.  
В данном случае корректировка не требуется, так как аналоги по времени максимально приближены 
к объекту оценки. 
Передаваемые имущественные права. 
Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости продают с 
учетом действующего договора аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. 
Эти сделки совершаются тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможно или 
экономически не целесообразно. В этом случае нужно вносить корректировку в цену объекта-аналога 
на разницу в ставках аренды по договору и по рынку. Сравнение можно проводить только при пере-
даче одинаковых прав по объекту и его аналогам. Как оцениваемый объект, так и объекты-аналоги, 
представляют собой помещения, оформленные на праве собственности. Ввиду отсутствия достовер-
ной информации об ограничениях (обременениях) аналогов предполагается отсутствие таковых. Та-
ким образом, корректировка на ограничения (обременения) прав не требуется. 
Условия финансирования сделки. 
Цены сделок для различных объектов недвижимости могут  отличаться из-за разных условий финан-
сирования. Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 
варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. К наиболее распростра-
ненным условиям сделки относят случай, когда продавец выплачивает пункты, т. е. проценты от кре-
дита, которые заимодавец требует для получения кредита. В этом случае для корректировки из про-
дажной цены отнимают величину пунктов в денежном выражении. Другим распространенным случа-
ем является финансирование сделки самим продавцом, т. е. предоставление им покупателю ипотеч-
ного кредита. Для корректировки таких условий можно применить дисконтирование денежных пото-
ков ипотечного кредита при рыночной норме процента. При этом надо принимать во  внимание, что 
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покупатель может продать объект до окончания срока кредита, поэтому сроки кредита для целей дис-
контирования могут быть уменьшены. 
Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. 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. При нетипичных условиях тре-
буется корректировка. У оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансиро-
вания; предполагаются типичные рыночные. Таким образом, цены аналогов не требуют корректиров-
ки по данному фактору. 
Корректировка на функциональное назначение 
При выборе объектов сравнения следует отказаться от тех, которые после продажи используются не 
так, как объект сравнения. Поправку вводить нецелесообразно, так как аналоги подбирались среди 
предложений для аналогичных помещений.  
Корректировка на местоположение и транспортная доступность 
На стоимость объекта оценки оказывает влияние территориальное местоположение. В случае отли-
чия объектов аналогов от объекта оценки вносится корректировка. 
Корректировка на местоположение оценщиком принимается на основании  Лейфер Л.А. «Справоч-
ник оценщика недвижимости - 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Кор-
ректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», - Н. Новгород, 2021. 
Таблица 35 

 
Таблица 36 

 
 

Таблица 37 
Корректировки объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Привлекательность 
местоположен. 

районный центр 
с/х района 

районный центр 
с/х района 

районный центр 
с/х района 

районный центр 
с/х района 

райцентр с раз-
витой промыш-
ленностью 

Код зоны IV IV IV IV III 
Корректировка на 
местоположение (ко-
эф.) 

  1,00 1,00 1,00 0,84 

Корректировка на физическое состояние здания 
Аналоги сопоставимы с объектом оценки по данному элементу сравнения, корректировка не требует-
ся. 
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Корректировка на площадь: 
Корректировка на отличие размера площадей (или корректировка на масштаб, или корректи-

ровка на площадь) – учитывает зависимость стоимости аренды объекта оценки (помещения, здания) 
от общей площади объекта исследования. В общем случае удельная рыночная стоимость аренды 
большего по площади объекта будет ниже, чем у аналогичного по другим параметрам объекта с 
меньшей площадью. Согласно данным Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости - 2021. 
Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки 
для сравнительного подхода», - Н. Новгород, 2021, уравнение зависимости стоимости 1 кв.м. от пло-
щади имеет вид:  

y=1,5836x^-0,129 
где у – удельный показатель, х – площадь, кв.м.  

Рисунок 2 

 
Таблица 38 

Корректировки объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 
Площадь, кв.м. 465,9 619,1 443,6 519,3 577,0 
y=1,5836x^-0,129 0,7169 0,6910 0,7214 0,7069 0,6974 
Корректировка на 
площадь, (коэф) 

  1,04 0,99 1,01 1,03 

Корректировка на коммуникации: 
Аналоги сопоставимы с объектом оценки по данному элементу сравнения, корректировка не 

требуется. 
Корректировка на этаж расположения 
Стоимость объектов недвижимости может отличаться в зависимости от этажа расположения.  

Наиболее привлекательным считается первый этаж, который обеспечивает удобный доступ для посе-
тителей по сравнению с другими этажами. Цокольные и подвальные этажи имеют меньшую рыноч-
ную привлекательность по сравнению с вышерасположенными помещениями. Связано это, прежде 
всего, с тем, что в подвале, как правило, размещаются вспомогательные и складские помещения. По-
мещения, расположенные на втором этаже, также отличаются в меньшую сторону. 
Корректировка оценщиком принимается на основании Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недви-
жимости - 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэф-
фициенты. Скидки для сравнительного подхода», - Н. Новгород, 2021. 
Таблица 39 
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Таблица 40 

Наименование 

Корректирующий 
коэффициент на 
этаж расположения 

Объект 
оценки 

Аналог 
№1 

Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Общая площадь, кв. м - 465,90 619,10 443,60 519,30 577,00 
в т.ч.             
подвал 0,67 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 
цоколь 0,74 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 
1-ый этаж 1 231,3 311,8 221,8 150,0 377,0 
прочие этажи 0,83 234,6 307,3 221,8 369,3 200,0 
Доля площади подвала к общей 
площади объекта - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 
Доля площади цоколя к общей 
площади объекта - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 
Доля площади 1-го этажа к общей 
площади объекта - 0,50 0,50 0,50 0,29 0,65 
Доля площади других этажей  к 
общей площади объекта - 0,50 0,50 0,50 0,71 0,35 
Удельный показатель коэффициен-
та - 0,92 0,92 0,92 0,88 0,94 
Корректирующий коэффициент - - 1,00 1,00 1,05 0,98 

 
Корректировка на состояние отделки: 
Известно, что одним из важнейших факторов, влияющих на стоимость недвижимости, явля-

ется состояние отделки, обусловленное уровнем проведенного ремонта. Объекты с высоким уровнем 
отделки на рынке недвижимости реализуются по большей стоимости, чем объекты с более низким 
уровнем отделки, в связи с чем при использовании в расчёте аналогов с отличающимся состоянием 
внутренних помещений требуется внесение корректировки, равной разнице стоимости ремонта объ-
екта оценки и объекта-аналога 
Корректировка оценщиком принимается на основании Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недви-
жимости - 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэф-
фициенты. Скидки для сравнительного подхода», - Н. Новгород, 2021. 
Таблица 41 
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Таблица 42 

Корректировки объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Состояние отделки 
требуется капи-
тальный ремонт 

Эконом (сред-
нее состояние) 

Эконом 
(среднее со-
стояние) 

Эконом 
(среднее со-
стояние) 

Эконом 
(среднее со-
стояние) 

Корректировка на 
состояние отделки, 
(коэф.) 

  0,81 0,81 0,81 0,81 

 
Корректировка на наличие земельного участка: 
Корректировка оценщиком принимается на основании «Справочника оценщика» под редакцией Л.А. 
Лейфера за 2020 г. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». 
Таблица 43 

 
Таблица 44 

Корректировки 
объект 
оценки 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Земля, кв.м. 
условно сво-
бодный 

собственность, 
площадью 1371 
кв.м., кадастровый 

номер 
13:16:0101016:966, 
категория земель: 
земли населённых 
пунктов, разре-
шенное использо-
вание: магазины 

собственность, 
площадью 1705 
кв.м., кадастровый 

номер 
13:01:0132015:47, 
категория земель: 
земли населённых 
пунктов, разре-
шенное использо-
вание: для разме-
щения здания. 

собственность, 
площадью 988 

кв.м., кадастровый 
номер 

13:13:0104001:153
7, категория зе-
мель: земли насе-
лённых пунктов, 
разрешенное ис-
пользование: Для 
размещения объ-
ектов торговли 

собственность, пло-
щадью 800 кв.м., 
кадастровый номер  
13:22:0114002:134, 
категория земель: 
земли населённых 
пунктов, разрешен-
ное использование: 
для размещения 
здания комбината 
бытового обслужи-

вания 
Корректировка на 
наличие земельно-
го участка, (коэф.) 

  0,78 0,78 0,78 0,78 
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Определение коэффициентов весомости. Веса придаются в зависимости от схожести объекта 
оценки с аналогами. Формула для расчета удельного веса аналога имеет вид: 

 
где:  D – удельный вес, % 
 Q – всего корректировок 
 q – количество корректировок по данному аналогу 
 n – количество аналогов 
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Таблица 45. Расчет рыночной стоимости нежилого помещения 
№ 
п/п 

Корректировки объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 Цена предложения за 1 кв.м., руб.   12 437,41 9 253,83 14 442,52 14 731,37 
  Условия прод./предл. продажа предложение предложение предложение предложение 
2 Перевод цены предложения в цену сделки,%   -9,6 -9,6 -9,6 -9,6 
3 Скорректированная цена, 1 кв.м. (01+(02/100)), руб.   11 243,42 8 365,46 13 056,04 13 317,16 
  Время прод./предл. 31.12.2021г. 27.09.2021г. 18.10.2021г. 30.11.2021г. 07.09.2021г. 
4 Корректировка на время прод./предл., (коэф.)   1,00 1,00 1,00 1,00 
5 Скорректированная цена, 1 кв.м. (03х04), руб.   11 243,42 8 365,46 13 056,04 13 317,16 
  Имущественные права собственность собственность собственность собственность собственность 
6 Корректировка на имущественные права, %   0,0 0,0 0,0 0,0 
7 Скорректированная цена, 1 кв.м. (05+(06/100)), руб.   11 243,42 8 365,46 13 056,04 13 317,16 
  Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
8 Корректировка на условия финансирования   0,0 0,0 0,0 0,0 
9 Скорректированная цена, 1 кв.м. (07+08), руб.   11 243,42 8 365,46 13 056,04 13 317,16 
  Функциональное назначение офисно-торговое офисно-торговое офисно-торговое офисно-торговое офисно-торговое 

10 Корректировка на функциональное назначение, (коэф.)   1,00 1,00 1,00 1,00 
11 Скорректированная цена, 1 кв.м. (09х10), руб.   11 243,42 8 365,46 13 056,04 13 317,16 

  Привлекательность местоположен. 
районный центр с/х 

района 
районный центр с/х 

района 
районный центр с/х 

района 
районный центр с/х 

района 
райцентр с развитой 
промышленностью 

  Код зоны IV IV IV IV III 
12 Корректировка на местоположение (коэф.)   1,00 1,00 1,00 0,84 
13 Скорректированная цена, 1 кв.м. (11х12), руб.   11 243,42 8 365,46 13 056,04 11 186,41 
  Физическое состояние здания удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

14 Корректировка на физическое состояние (коэф.)   1,00 1,00 1,00 1,00 
15 Скорректированная цена, 1 кв.м. (13х14), руб.   11 243,42 8 365,46 13 056,04 11 186,41 
  Площадь, кв.м. 465,9 619,1 443,6 519,3 577,0 
  y=1,5836x^-0,129 0,7169 0,6910 0,7214 0,7069 0,6974 

16 Корректировка на площадь, (коэф)   1,04 0,99 1,01 1,03 
17 Скорректированная цена, 1 кв.м. (15х16), руб.   11 693,16 8 281,81 13 186,60 11 522,01 
  Коммуникации все все все все все 

18 Корректировка на коммуникации, %   0,0 0,0 0,0 0,0 
19 Скорректированная цена, 1 кв.м. (17+(18/100)), руб.   11 693,16 8 281,81 13 186,60 11 522,01 
  Этаж расположения 1, 2 1, 2 1, 2 1, 2 1, 2 

20 Корректировка на этаж расположения, (коэф.)   1,00 1,00 1,05 0,98 
21 Скорректированная цена, 1 кв.м. (19х20), руб.   11 693,16 8 281,81 13 845,93 11 291,57 

  Состояние отделки 
требуется капи-
тальный ремонт 

Эконом (среднее со-
стояние) 

Эконом (среднее со-
стояние) 

Эконом (среднее со-
стояние) 

Эконом (среднее 
состояние) 

22 Корректировка на состояние отделки, (коэф.)   0,81 0,81 0,81 0,81 
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23 Скорректированная цена, 1 кв.м. (21х22), руб.   9 471,46 6 708,27 11 215,20 9 146,17 

  Земля, кв.м. условно свободный 

собственность, пло-
щадью 1371 кв.м., 
кадастровый номер 
13:16:0101016:966, 
категория земель: 
земли населённых 
пунктов, разрешен-
ное использование: 

магазины 

собственность, пло-
щадью 1705 кв.м., 
кадастровый номер 
13:01:0132015:47, 
категория земель: 
земли населённых 
пунктов, разрешен-
ное использование: 
для размещения зда-

ния. 

собственность, пло-
щадью 988 кв.м., ка-
дастровый номер 

13:13:0104001:1537, 
категория земель: 
земли населённых 

пунктов, разрешенное 
использование: Для 
размещения объектов 

торговли 

собственность, 
площадью 800 

кв.м., кадастровый 
номер  

13:22:0114002:134, 
категория земель: 
земли населённых 
пунктов, разрешен-
ное использование: 
для размещения 
здания комбината 
бытового обслужи-

вания 
24 Корректировка на наличие земельного участка, (коэф.)   0,78 0,78 0,78 0,78 
25 Скорректированная цена, 1 кв.м. (23х25), руб.   7 387,74 5 232,45 8 747,86 7 134,01 
26 Количество корректировок   4,00 4,00 5,00 6,00 
27 Весовой коэффициент, присвоенный аналогу   0,2632 0,2632 0,2456 0,2281 
28 Взвешенная стоимость, руб.   1 944,16 1 376,97 2 148,56 1 627,05 
29 Согласованная стоимость 1 кв.м., руб.   7 096,74       

30 
Рыночная стоимость объекта оценки с учетом округле-
ний, руб. 

  3 306 000       
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Рыночная стоимость административного здания площадью 465,9 кв.м. по состоянию 
на дату оценки с учетом округлений составляет по сравнительному подходу: 3306000 (Три 
миллиона триста шесть тысяч) рублей. 

Аналоги  

 
Уточненная площадь 619,1 кв.м. 
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Уточненная площадь 519,3 кв.м. 
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Расчет рыночной стоимости оборудования  
Основой применения рыночного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки 

непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов.  
Подход прямого сравнения продаж основан на сопоставлении оцениваемого объекта и сопо-

ставимых (т.е. аналогичных по своим свойствам) объектов, относительно недавно проданных на рын-
ке или выставленных на продажу. 

При использовании сравнительного подхода каждый из автомобилей – аналогов сравнивается с 
объект 
ом оценки. В цену продажи автомобилей – аналогов вносятся поправки (корректировки), отражаю-
щие различия между автомобилем – аналогом и объектом оценки. 

Оценщиком были предприняты следующие шаги. 
1.  Сбор данных, изучение рынка б/у имущества, отбор аналогов из числа сделок подачи в суд 

искового заявления и предложений на продажу (публичных оферт). 
2.  Проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой 

цене, оплате сделки и иных условиях сделки. 
3.  Анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению 

оферты),  физическим характеристикам и условиям продажи. 
При расчете рыночной стоимости объекта оценки Оценщик использовал данные по ценам 

продаж и публичных оферт аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных изда-
ний, данных Интернет-сайтов и т.д.). Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зре-
ния, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке б/у имущества, проана-
лизирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого 
имущества, учитывая все отличия аналогов от объектов оценки. 

При отсутствии в свободной базе данных цен реальных сделок, на которые опираются в своей 
работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные публич-
ных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок подачи в суд искового заявления, и, следова-
тельно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оцен-
ки. 

Подход основан на определении рыночных цен, адекватно отражающих «ценность» единицы 
представленного имущества в ее текущем состоянии. Основной используемый принцип – сопостав-
ление цен, которое должно проводиться: 

- с точными аналогами, продающимися на вторичном рынке; 
- с приблизительными аналогами, реализующимися на вторичном рынке с внесением 

корректирующих поправок при отсутствии точного аналога. 
После сопоставления и выявления всех факторов различия, вносят поправки стоимости объ-

ектов – аналогов. Следует специально подчеркнуть, что все поправки относятся к аналогам, а не к 
объекту оценки. 

Целесообразна следующая очередность поправок: 
- поправки на техническую сопоставимость; 
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- поправки к ценам на различия в условиях продажи. 
Поправки на техническую сопоставимость включают в себя: 
- типоразмер (мощность, производительность); 
- комплектация (наличие дополнительных приспособлений и устройств); 
- возраст; 
- качественные характеристики; 
- состояние товарного вида и степень физического износа; 
- месторасположение при продаже (на месте использования, на складе дилера). 
Поправки к ценам на различия в условиях продажи включают в себя: 
- дата продажи; 
- серийность; 
- условия платежа; 
Сравнительный подход наиболее применим для тех объектов оценки, которые имеют разви-

той рынок. 
При определении средней цены предложения используются источники информации по вто-

ричному рынку. 
Выбор объектов-аналогов.  
На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество докумен-

тально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. 
Причиной послужила распространенная в российском деловом обороте практика сохранения 

подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам 
данных (листингам), где хранится документально подтвержденная информация об условиях сделок 
по продаже имущества. 

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использо-
вал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых 
источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению 
Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять реше-
ние о покупке имущества проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о 
возможной цене имущества, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов срав-
нения. 

Обзор доступных Оценщику источников информации для поиска возможных объектов анало-
гов и обоснование выбора источников информации. 

Оценщик произвел обзор доступных источников информации для поиска возможных объек-
тов аналогов и обоснование выбора источников информации и пришел к выводу, что основными ис-
точником информации является сайт: https://ruads.org/ . На данном сайте размещено необходимое ко-
личество потенциальных аналогах на дату оценки.  

На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов сопоставимых по 
своим основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам с объектом 
оценки.  

К каждому аналогу приводится его краткая характеристика и адрес расположения аналога, т.е. 
необходимый минимум сведений, позволяющий уточнить данные или провести их проверку. 

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных функциональных 
и параметрических характеристик с характеристиками объекта оценки. 

В результате проведенного анализа выбраны предложения15 по продаже, которые расценены, 
как достаточно показательные для определения стоимости объекта оценки. В качестве аналогов во 
всех случаях выбирались печи РОТОР-АГРО 202Г по причине того, что именно они наиболее макси-
мально приближены по своим характеристикам к объекту оценки. 

Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчетную таблицу. 
Выбор элементов и единиц сравнения 
К элементам сравнения при оценке относятся самые разные факторы стоимости объекта 

оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки). Все факторы, 
какие могли бы влиять на рыночную стоимость объекта оценки, перечислить невозможно. Так, 
например, очевидно, что на рыночную стоимость объекта оценки влияет появление каждого нового 
потенциального инвестора или продавца на рынке, однако надежно установить такое появление но-
вого субъекта, а тем более обосновать степень его влияния, практически невозможно. 
Поэтому в практической работе оценщик должен руководствоваться принципом достаточности.  

                                                
15 Копии интернет-объявлений (скриншоты) представлены в Приложении к настоящему Отчету. 
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Единицами сравнения во всех случаях являются единицы измерения тех свойств, которые по-
служили элементами сравнения в рамках настоящего отчета об оценке. В этом отношении суще-
ственным является тот факт, что часть элементов сравнения являются количественными (пробег, из-
нос, время и пр.), тогда как другая часть элементов сравнения является качественными (место распо-
ложения, целевое назначение и пр.). Выбор единиц сравнения для количественных элементов сравне-
ния очевиден из их природы. Выбор единиц сравнения для качественных элементов сравнения обыч-
но подразумевает шкалирование всего диапазона возможных изменений по данному элементу срав-
нения (создание шкалы корректировок) с учетом достижимой чувствительности. 

Таким образом, в целом ряде случаев приходится идти на ряд приближений, считая те или 
иные элементы сравнения фиксированными, т.е. имеющими в рамках данной оценки, с учетом со-
бранных сведений об объекте и аналогах, общие качественные характеристики. 

В этом случае Оценщик отказывается от использования таких единиц сравнения, поскольку 
выбранные аналоги достаточно точно соответствуют объекту оценки, и шкала корректировок не ис-
пользуется и не создается. 

Существенными факторами стоимости (элементами сравнения) для объекта оценки являются: 
год выпуска, целевое назначение, физические характеристики. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливаются в разрезе эле-
ментов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом пред-
полагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке харак-
теристик сделок с объектами. 

Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный по-
казатель – стоимость в рублях 1 единицы имущества. Можно выделить три основных критерия выбо-
ра единицы сравнения: 

Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специ-
алистами на конкретном сегменте рынка. 

Тексты объявлений предложений о продаже имущества содержат показатель – цена предло-
жения в рублях 1 единицы имущества, аналитические статьи, посвященные обзору рынков хлебопе-
карных печей, также содержат такой показатель как стоимость 1 единицы аналогов. 

Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий 
знаменатель»). 

Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что суще-
ственно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего факто-
ра.  

Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при 
проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения.  

Исходя из предложенных основных критериев выбора единицы сравнения, можно сформули-
ровать причины отказа от использования какой-либо единицы сравнения: 
1. Другие единицы сравнения не используются покупателями и продавцами, а также другими специа-
листами на конкретном сегменте рынка. 
Таблица 46 
Наименование Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

печь РОТОР-
АГРО 

модель 202Г 202Г 202Г 202Г 
Год ввода 2010 2010 2010 2010 
срок службы, лет 11 11 11 11 
Цена предложения, руб 590000 500000 499000 
Дата предложения 31.12.2021г. 25.05.2021г 15.05.2021г 29.04.2021г. 
Источники информации https://ruads.org/ https://ruads.org/ https://ruads.org/ 

Контактный телефон 89182030111 89964039740 89281086046 
Корректировка на торг, % -11,3 -11,3 -11,3 
Цена после корректировки на торг, руб. 523330 443500 442613 
Корректировка на время предложения, % 0 0 0 
Цена после корректировки на время предложения, руб. 523330 443500 442613 
Корректировка на год выпуска, коэфф 1,000 1,000 1,000 
Цена после корректировки на год выпуска, руб. 523330 443500 442613 
Рыночная стоимость оцениваемого объекта, руб. 469814     
Рыночная стоимость оцениваемого объекта округлен-
но, руб. 470000     
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Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки: 
Анализируя текущую ситуацию на рынке сельскохозяйственной техники, информацию полученную 
от сотрудников риэлтерских компаний и других участников рынка, Оценщик счел необходимым вне-
сти данную корректировку, так как реальные сделки по купле- продаже имущества несколько отли-
чаются от цен предложения, так как цена оферты, как правило, изначально завышены на «торг». Од-
нако, в ряде случаев, цена оферты и цена сделки могут совпадать. Средняя величина данной коррек-
тировки может колебаться в пределах от 0 до 20% от цены предложения. Учитывая все изложенные 
факты, а также ситуацию на рынке нами принята корректировка по рынку уступки от запрашиваемой 
цены продавца покупателю для аналогов  -10%.  
Корректировка на дату предложения 
Цены объектов недвижимости подвержены изменению во времени. При использовании информации 
по аналогу, дата предложения которого значительно отличается от даты оценки, требуется учет этого 
обстоятельства.  
Корректировка на год выпуска 
Корректировка на год выпуска  рассчитывалась по формуле: 
Корректировка на год выпуска = 1 + [НИ*(Тфсан – Тфсоо)], где: 
НИ – нормативный износ  
Тфсан, Тфсоо – фактический срок службы для аналога и оцениваемого объекта. 
Фактический срок службы о.о. = Дата оценки – Год выпуска 
Аналоги сопоставимы с объектом по данному элементу сравнения, корректировка не требуется. 
 

Рыночная стоимость печи РОТОР-АГРО 202Г по состоянию на дату оценки с учетом 
округлений составляет по сравнительному подходу: 477000 (Четыреста семьдесят семь тысяч) 
рублей. 

Аналоги 
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Расчет рыночной стоимости имущества затратным подходом 
Затратный подход к оценке имущества основан на предположении, что затраты, необходимые 

для создания оцениваемого объекта в его существующем состоянии или воспроизведения его потре-
бительских свойств, в совокупности с рыночной стоимостью земельного участка, на котором этот 
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объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения рыночной стоимости объекта 
оценки.  

Реализация затратного подхода предполагает следующую последовательность действий:  
1. расчет затрат на воспроизводство объекта без учета износа и устареваний;  
3. определение величины накопленного износа и устареваний объекта;  
4. расчет затрат на воспроизводство объекта с учетом накопленного износа и устареваний.  
Для определения затрат на воспроизводство или замещение оценщики обычно используют 

один из следующих методов:  
• метод удельных затрат на единицу;  
• метод поэлементного расчета;  
• метод сравнительной единицы;  
• метод сводного сметного расчета;  
• индексный метод;  
• метод расчета по цене однородного аналога.  
Метод удельных затрат на единицу заключается в том, что на основе данных об издержках на 

строительство аналогичных объектов разрабатываются нормативы затрат на строительные работы 
(например на 1 м2 площади или на 1 м3 объема объекта недвижимости). Норматив удельных затрат 
умножается на общую площадь или на общий объем – получают стоимость оцениваемого объекта 
недвижимости.  

Суть поэлементного расчета заключается в том, что объект недвижимости разбивается на от-
дельные элементы: фундамент, цоколь, стены, каркас, перекрытия, кровля и т. д. Оценщиками соби-
раются данные затрат по возведению каждого элемента. Затем суммированием поэлементных затрат 
рассчитывают общую стоимость объекта недвижимости.  

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потребительских 
свойств оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового 
объекта недвижимости.  

Метод сметного расчета предполагает составление проектной сметы на строительство объек-
та недвижимости с указанием перечня строительно-монтажных работ и затрат по каждому виду ра-
бот: на заработную плату, материалы, электроэнергию, инструменты, спецоснащение и пр.  

Индексный метод заключается в индексации первоначальной балансовой стоимости объекта, 
либо затрат, понесенных при его возведении или реконструкции, с учетом индексов удорожания 
строительно-монтажных работ.  

Метод расчета по цене однородного объекта основывается на принципе замещения и заклю-
чается в подборе объектов, идентичных или аналогичных оцениваемому, по полезности и функциям. 
Этот метод позволяет на основании известных цен и технико-экономических характеристик объек-
тов-аналогов рассчитать стоимость оцениваемого объекта.  

Расчет затрат на воспроизводство улучшений без учета износа и устареваний с использовани-
ем метода ценовых индексов Учитывая то, что оцениваемые объекты имеют узкоспециализирован-
ный характер, а также тот факт, что объекты являются объектами нового строительством, расчет ры-
ночной стоимости проводился с использованием метода ценовых индексов на основании первона-
чальной балансовой стоимости.  

Метод ценовых индексов или метод индексации прошлых затрат (ИПЗ) учитывает факт исто-
рических затрат на приобретение (или изготовление) техники (с учетом обязательной переоценки). 
На практике метод ИПЗ является иногда единственным работающим методом, когда по тем или 
иным причинам невозможно получить информацию об аналогичных продажах.  

Метод сравнительной единицы. 
Схожие объекты сравнения выбираются среди новых изделий, предлагаемых к продаже на первич-
ном рынке машин и оборудования. Это означает, что на дату фиксации их цен объекты выпускаются 
или выпускались пред- приятиями-изготовителями. Объекты сравнения подразделяются на два вида:  
1) точные копии объекта оценки;  
2) объекты, имеющие аналогичные полезные свойства, как у объекта оценки. 
В зависимости от вида объекта сравнения получают промежуточный результат оценки: либо полную 
стоимость, задаваемую затратами на воспроизводство, либо полную стоимость, задаваемую затрата-
ми на замещение (в обоих случаях без учета износа и устареваний). 
К данной группе относятся два метода:  
1) метод расчета по ценам точных копий;  
2) метод расчета по ценам объектов, имеющих аналогичные полезные свойства. 
Метод расчета по ценам точных копий исходит из соображения о том, что если для объекта оценки 
подобрать полностью схожие с ним по модели, принципу действия, конструкции и назначению объ-
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екты, то цены на эти объекты можно перенести на объект оценки без корректировок по параметрам и 
техническим характеристикам. 
Практически для машин и оборудования идентификацией полного сходства служит совпадение 
наименования и модели. Конечно, стопроцентного сходства реально не существует хотя бы потому, 
что изготовители на протяжении выпуска одной и той же модели постоянно вносят в нее какие-то 
усовершенствования, о чем они обычно предупреждают покупателей в своих инструкциях на прода-
ваемую технику. Но, тем не менее, метод прямого сравнения 
с точными копиями широко применяется в оценочной практике и дает хорошие результаты. 
Отнесение данного метода к затратному подходу можно объяснить тем, что цена новой точной копии 
задается в первую очередь затратами воспроизводства. Цена точной копии показывает также затраты 
потенциального покупателя на ее приобретение, а следовательно, такие же затраты понесет покупа-
тель, приобретая объект оценки в состоянии «как новый». 
При применении метода сравнения с точными копиями в их цены хотя и вносятся корректировки, но 
в самых малых количествах и размерах. Обычно это коммерческие и индексирующие корректировки 
по приведению цен к дате оценки. В этом привлекательность данного метода для практики оценки. 
Техника внесения коммерческих и индексирующих корректировок точно такая же, как и в методе 
прямого сравнения с близкими объектами-аналогами в сравнительном подходе. Отметим те коррек-
тировки, которые часто выполняются. 
Во-первых, дата, на которую зафиксирована цена точной копии, может не совпадает с датой оценки. 
Если эти даты разделяет существенный интервал, то цену точной копии необходимо проиндексиро-
вать. 
Во-вторых, базис местоположения цены точной копии должен быть подведен к базису местоположе-
ния объекта оценки (места реализации). 
В-третьих, у сравниваемых объектов может различаться комплектация, а стоимость элементов ком-
плектации (инструмент, пресс-формы, технологическая оснастка, дополнительное оснащение, про-
граммные средства и т.д.) может быть достаточно весомой, и тогда необходимо внести соответству-
ющую поправку в цену точной копии. 
Согласно заданию на оценку могут быть предусмотрены обязательные к исполнению допущения. 
Оценщику необходимо решить, насколько велики возникающие в связи с этим различия между ценой 
точной копии и определяемой стоимостью объекта оценки. Например, нужно решить, сохранить или 
исключить НДС в цене, насколько существенен фактор интегрированности с другими имуществен-
ными объектами и т.д. 
Полная стоимость, соответствующая затратам на воспроизводство, рассчитывается как среднее 
арифметическое значение цен точных копий, включенных в выборку. Размер выборки зависит от раз-
броса цен у точных копий после их корректировок. Чем больше разброс цен, тем больше должна 
быть выборка для 
обеспечения достаточного доверительного интервала результата оценки. 
Метод расчета по ценам объектов, имеющих аналогичные полезные свойства, обычно применяется 
тогда, когда не удается сформировать достаточную выборку из точных копий. У данных объектов 
должно соблюдаться сходство с объектом оценки по функциональному назначению, принципу дей-
ствия и конструктивной схеме. 
Обычно выборка объектов сравнения образуется в виде однородной группы машин, принадлежащих 
одному семейству машин, выпускаемых каким-либо предприятием. При этом машины одного семей-
ства различаются по своим главным параметрам, но имеют сходство по конструкции и принципу 
действия, в их конструкции имеются идентичные унифицированные элементы (блоки, агрегаты, де-
тали). Все объекты такой выборки относятся к одному классу машин согласно отраслевому или фир-
менному классификатору. 
Основным признаком принадлежности объекта оценки и объекта сравнения к одной однородной вы-
борке является единство полного наименования и структуры обозначения модели, хотя отдельные 
цифры и буквы в обозначении модели могут различаться. Как правило, объекты сравнения произво-
дятся на одном предприятии. 
При применении метода сравнения с объектами, имеющими аналогичные полезные свойства, в их 
цены вносятся коммерческие и параметрические корректировки. 
Наиболее распространенными в практике оценки являются следующие виды коммерческих коррек-
тировок: 

• 1) корректировки (в виде индексации) по приведению цен к дате оценки; 
• 2) корректировки на условия доставки товара, связанные с различием цен по формуле «фран-

ко»; 
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• 3) специальные корректировки с учетом обнаруженных существенных различий (например, 
различия в комплектации, оптовых скидках, дополнительных услугах продавца и т.д.); 

• 4) корректировка на наличие/отсутствие НДС в цене; 
• 5) корректировки, вызванные допущениями в задании на оценку (учет монтажа/демонтажа, 

интеграции с другими объектами имущества и т.д.). 
Коммерческие корректировки чаще всего вносят с помощью соответствующих коэффициентов, т.е. 
умножением исходной цены объекта сравнения на коэффициент или индекс. Последовательность их 
внесения большой роли не играет. 
Параметрические (коэффициентные и поправочные) корректировки компенсируют различие в значе-
ниях основных ценообразующих параметров у сравниваемых объектов. 
Техника внесения коммерческих и параметрических корректировок точно такая же, как при приме-
нении метода прямого сравнения с объектами-аналогами в рамках сравнительного подхода. 
При использовании описанных выше методов прямого сравнения получают промежуточный резуль-
тат оценки в виде полной стоимости, задаваемой затратами на замещение (без учета износа и устаре-
ваний). 
  

В рамках данного метода предполагается следующие процедуры:: 
1. Определяется полная восстановительная стоимость в рыночных ценах на дату оценки на 

основе сравнения затрат на приобретение нового объекта такого же, как объект оценки мо-
дели, и с такими же характеристиками;; 

2. Определяется относительное значение остаточной стоимости на дату проведения оценки.  
3. Определяется рыночная стоимость объекта оценки с учетом накопленного износа и прочих 

факторов, влияющий на стоимость 
 

Восстановительная стоимость оцениваемого объекта определялась методом сравнения на осно-
ве сравнения с затратами на приобретение такого же, как объект оценки, нового изделия, который 
свободно продается на первичном рынке. 

В качестве расчетной величины затрат на создание принимается конкретная стоимость завода 
изготовителя в ценах на дату оценки. 
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Определение относительной величины остаточной стоимости (pt)16 
При определении относительной величины остаточной стоимости объекта, находящегося в 

эксплуатации некоторое время до даты оценки, следует учитывать накопленный совокупный износ, 
интегрирующий физический износ, функциональное и экономическое устаревание. 

Износ - это потеря стоимости из-за  ухудшения физического состояния объекта или его мо-
рального устаревания. Накопленный износ определяется как разница между текущей стоимостью 
восстановления (замещения) и реальной рыночной стоимостью объекта на дату оценки.  

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, накопленный износ определяется 
как совокупность трех типов износа: физический износ, функциональный износ, износ внешнего воз-
действия. 
Физический износ (Ифиз) - снижения стоимости,  связанной с частичной или полной потерей  кон-
структивными  элементами  имущества  и его оборудования свойств эксплуатационной пригодности 
в результате естественного старения, стихийных бедствий, аварий, неправильной эксплуатации, оши-
бок при проектировании или отступлении от требований и нормативов. 

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

Потеря стоимости при функциональном износе, обусловлена факторами, присущими самой 
собственности: изменения в дизайне, используемых материалах, в наличии сверхмощностей, избы-
точных конструкций, недостатке функциональной полезности, повышенных эксплутационных расхо-
дах. 

При применении затратного подхода необходимо сравнивать оцениваемое оборудование с су-
ществующими аналогами. Усовершенствования и изменения в планировке, конструкции, материалах, 
производственных процессах, методах строительства, размерах и номенклатуре оборудования делают 
современные аналоги более предпочтительными как с точки зрения капитальных затрат (затрат на 
изготовление), так и эксплутационных расходов (затраты на обеспечение функционирования). 

Кроме того, способность применяться по своему наилучшему и наиболее эффективному ис-
пользованию имеет определенное отношение к оценочной стоимости. Любое использование, отлич-
ное от наилучшего и наиболее эффективного, будет оказывать влияние на степень износа, так как это 
означает снижение с высшего предела стоимости. Это ограничение в использовании может быть опи-
сано как функциональное устаревание.  

Исследуемое имущество по своим характеристикам соответствует основным современным тре-
бования, предъявляемым к подобному оборудованию, и, по мнению эксперта, функциональным из-
носом не обладает. 

Внешний (экономический) износ вызывается факторами извне - это потеря в стоимости в ре-
зультате действия факторов, внешних по отношению к самой собственности, таких как государствен-
ное регулирование, возросшая конкуренция, изменения в снабжении сырьевыми материалами, изме-
нение управленческих концепций, потеря рынков, потеря рабочей силы, недозагрузка производ-
ственных мощностей и т.д. 

Как следует из анализа рыночной ситуации, изменений, способствующему экономическому из-
носу оцениваемого оборудования, не выявлено, следовательно, на момент определения стоимости 
экономический износ отсутствовал. 

Исходными данными для определения остаточной стоимости объекта являются: 
Тэф – эффективный возраст; 
Тср – средний срок службы, 
Поскольку объект оценки эксплуатировался в стандартных условиях, в качестве эффектив-

ного возраста принимается фактический срок службы до даты оценки 
Тэф=2021-2011=10 лет 
Средний возраст рассчитывается по формуле:  
Тср = Тнорм*(1+Кнорм/100) 

                                                
16 Источник информации: «Справочник оценщика машин и оборудования. Корректирующие коэффициенты и 
характеристики рынка машин и оборудования», под редакцией Л. А. Лейфер, (г. Нижний Новгород: Приволж-
ский центр методического и информационного обеспечения оценки. Издание второе, 2019 год) 
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Тнорм определено на основании Единых норм амортизационных отчислений на полное 
восстановление основных фондов народного хозяйства СССР(утв. постановлением СМ СССР от 
22 октября 1990 г. N 1072). Объект оценки относится к технологическому оборудованию пищевой 
промышленности шифр 450, оборудование хлебопекарной, макаронной промышленности шифр 
45005, норма амортизационных отчислений 12 

Тнорм=100 лет/норму амортизационных отчислений, 100/12=8,3 
Кном определяется по таблице ниже. Объект оценки относится к группе «Узкоспециализи-

рованное оборудование» Для расчета используется среднее значение 83% 
Таблица 47 

 
Таким образом, Тср=8,3*1,83=15,2 года 
 
Метод оценки остаточной стоимости, основанный на модели остаточного срока служ-

бы (метод ПЦФКО) 
 Формула для расчета остаточной стоимости: 
 pt=(Тост/Тср)/(Тф/Тср+Тост/Тср),  
 Где 
Тост –остаточный срок службы, определён как Тср-Тф=15,2-10=5,2 лет 
Тф – хронологический (фактический) срок службы на дату оценки. Тф = 10 лет 
Тср – средний срок службы. Тср = 15,2 лет 
pt=(5,2/15,2)/(10/15,2+5,2/15,2)=0,34 
Таким образом, pt=0,34 
 
Определение рыночной стоимости 
Рыночная стоимость объекта оценки определяется как остаточная стоимость на дату проведе-

ния оценки, скорректированная по дополнительным факторам стоимости, не отраженным в базовой 
модели. 

В данном случае учитывается скидка на «вторичный рынок» 
Корректировка, учитывающая переход оборудования с первичного рынка на вторичный.  
На этапе определения рыночной стоимости объекта оценки Оценщиком внесена корректи-

ровка, учитывающая переход активов, оборудования с первичного рынка на вторичный.  
Вторичный рынок активов, оборудования – это самоорганизующаяся система, где проводятся 

сделки по купле-продаже бывшего в употреблении оборудования. На нём активно работают много-
численные фирмы-трейдеры, которые скупают неиспользуемое и устаревшее оборудование у пред-
приятий, организуют его ремонт и (или) модернизацию, либо на месте, либо на ремонтных заводах, а 
также последующее продвижение отремонтированной и обновленной техники на вторичный рынок. 

Вторичный рынок отличается от первичного рынка, где продаются новые, только что изго-
товленные образцы машин, определенной нестабильностью, нерегулярностью и случайностью поста-
вок товара, трудной предсказуемостью конъюнктуры по ассортименту и ценам. Вторичный рынок 
активен в тех сегментах, где спрос не полностью удовлетворяется первичным рынком. Например, 
вторичный рынок технологического оборудования в последние годы заметно оживился, так как из-за 
известной стагнации отечественное станкостроение не может быстро поставить новые машины неко-
торых моделей на первичный рынок, а новое импортное оборудование оказывается слишком дорогим 
для наших предприятий. В ряде случаев поставка нового оборудования возможна, но она связана с 
большими сроками выполнения заказа.  
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Вторичный рынок, хотя и является самостоятельной средой, тем не менее, находится под 
сильным влиянием первичного рынка. Как известно, любой покупатель, прицениваясь к подержан-
ной машине, всегда мысленно сравнивает ее цену с ценой аналогичной, но новой машины.  

Бывшее в употреблении оборудование, хоть и произведено заводом-изготовителем несколько 
месяцев назад, будет для потенциального покупателя всегда являться «подержанным». Кроме того, 
для покупателя существует риск того, что он может приобрести товар со скрытыми дефектами. Про-
давец же осознает, что у покупателя есть альтернатива приобретения товара на первичном рынке, 
поэтому готов снижать цену. Вышеуказанные психологические аспекты покупателя и продавца фор-
мируют поведенческую мотивацию участников рынка, которая и приводит к появлению обесценения 
при переходе на вторичный рынок.  

Скидка при переходе на вторичный рынок, % - величина, показывающая, на сколько процен-
тов изменяется стоимость объекта при переходе с первичного на вторичный рынок.  
Размер скидки «при переходе на вторичный рынок» определялся в соответствии с данными научного 
издания «Справочник оценщика машин и оборудования. Корректирующие коэффициенты и характе-
ристики рынка машин и оборудования.», авторами которого являются Л.А. Лейфер, Н.Н. Фролова, 
Д.В. Дюбок, С.А. Маслов, Т.В. Крайникова (г. Нижний Новгород: Приволжский центр методического 
и информационного обеспечения оценки. Издание второе, 2019 год). 

 
Размер скидки на вторичный рынок применен к узкоспециализированному оборудованию – 

13,5%, данные отображены в таблице расчета стоимости ОС. 
Сводные данные по определению рыночной стоимости имущества с использованием затрат-

ного подхода представлены в таблице ниже. 
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Таблица 48. Итоговые результаты затратного подхода 

№ 
п/п Наименование 

каличество, 
шт 

Цена нового 
оборудования, 
руб./шт Источник информации 

Скидка 
при пере-
ходе на 
вторичный 
рынок, % 

Скидка при 
переходе на 
вторичный 
рынок, руб. 

Цена, 
руб. pt 

Цена, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
руб. округ-
ленно 

1 

Ротационная 
печь Ротор-Агро 
202 Г (газовая) 1 1465000 

https://palerom.ru/catalog/oborudovanie/hlebopekarnoe-
i-konditerskoe/ovens/rotacionnie/rotating-oven-rotor-
agro-202g-gas-tagro-tspo/ 13,5 197775 1267225 0,34 430857 431000 

 
Порядок расчета: 1465000*(1-13,5%)*0,34=430857 округленно 431000 руб. 
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Рыночная стоимость печи РОТОР-АГРО 202Г по состоянию на дату оценки с учетом 
округлений составляет по затратному подходу: 431000 (Четыреста тридцать одна тысяча) руб-
лей. 

 
Согласование результатов расчетов различными подоходами 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемого 
объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных 
классических методов оценки. Целью сведения результатов всех используемых методов является 
определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый объект на дату 
оценки. 

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

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

Достоинства и недостатки подходов при расчете стоимости объекта оценки 
1. Сфера применения затратного подхода относится к объектам, которые характеризуются от-

сутствием достаточной информации для сравнительного и доходного подходов, т.е. в условиях сла-
боразвитого и малоактивного рынка, а также нестабильности экономики. Затратный подход в боль-
шей степени учитывает объективные факторы формирования цены с точки зрения фактических за-
трат создания аналогичного нового объекта и фактического состояния объекта оценки. Затратный 
подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, кото-
рый либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства (ФСО 
1, Часть IV. п. 23). Необходимое условие для использования затратного подхода – достаточно деталь-
ная оценка затрат на воспроизводство идентичного (аналогичного) объекта с последующим учётом 
износа оцениваемого объекта. 

2. Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом всех тен-
денций рынка и предпочтений покупателей, так как рациональный покупатель не заплатит за конкретную 
собственность больше, чем обойдется приобретение другого объекта, обладающего такой же полезностью. 
Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на 
сложившуюся конъюнктуру рынка. Сравнительный подход дает более точный результат, если используются 
цены реальных сделок. В то же время не стоит слишком доверять исходной информации об условиях про-
даж объектов, их цене и др. Как правило, в условиях рынка, наибольшее приближение к рыночной стоимо-
сти дает расчет сравнительным подходом, т.к. отражает реальные цены предложений на текущую дату, 
являющиеся точкой опоры в будущих торгах продавца и покупателя при свершении сделки. Недостаток  
данного подхода состоит в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а 
различия между ними не всегда можно с достаточной точностью выделить и количественно оценить.  

3. Доходный подход позволяет учесть инвестиционный потенциал объекта. Данный подход в 
оценке стоимости следует применять с известной степенью осторожности, поскольку он базируется 
на принципе ожидания и учитывает предположения и допущения оценщика, объясняемые достовер-
ностью исходной информации в методике оценки. Доходный подход, как правило, используется для 
оценки всего делового предприятия (бизнеса). При этом бывает сложно распределить получаемые 
прибыли по отдельным активам на каком-либо разумном основании, из-за совокупности действия 
всех факторов, оказывающих влияние на прибыльность компании. Подход с точки зрения доходности 
отражает ту предельную стоимость, больше которой не будет платить потенциальный инвестор, рас-
считывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Недостаток до-
ходного подхода заключается в не гарантированности ожидаемых в будущем доходов, на которые 
опирается расчет.   

Обоснованная рыночная стоимость объекта оценки (V, руб.) определяется по формуле: 
                             V= V1 х Q1 + V2 х Q2 + V3 х Q3. 
 Где, V1, V2 и V3 - стоимость объекта, определенная соответственно затратным, сравнитель-

ным и доходным подходами, руб.;  
Все  результаты,  полученные, в ходе анализа сведены в таблицу ниже 
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Таблица 49. Согласование результатов о рыночной стоимости объектов оценки 

№ 
п/п 

Наименование 

Рыночная стои-
мость по срав-
нительному 
подходу, руб. 

вес 

Рыночная сто-
имость по за-
тратному под-
ходу, руб. 

вес 

Рыночная стои-
мость по до-
ходному подхо-
ду, руб. 

вес 
Рыночная 
стоимость, 
руб. 

1 
Административное здание пло-
щадью 465,9 кв.м 

3306000 1,0 Не применялся 0 Не применялся 0 3306000 

2 
Хлебопекарная печь Ротор-Агро 
202 Г 

477000 0,5 431000 0,5 Не применялся 0 454000 

3 

Право аренды земельного участ-
ка площадью 59540 кв.м, (назна-
чение: для сельскохозяйственно-
го производства, категория: зем-
ли населенных пунктов), аренда 
сроком на 49 лет 

287000 1,0 Не применялся 0 Не применялся 0 287000 

 Итого  4070000   431000       4047000 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 Документы, представленные Заказчиком 
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