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Общество с Ограниченной Ответственностью «КОНТИ» 

1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

ü Объект оценки: объект недвижимости - мини котельная (далее – «объект оценки», 
описание объекта оценки приведено в Гл. 6 настоящего Отчета). 

ü Основание для проведения оценки: Договор № 21-12091н от 09.12.2021 г.  
ü Цель оценки: определение рыночной стоимости объекта оценки. 
ü Предполагаемое использование результатов оценки: для целей реализации имущества на 

торгах в процедуре банкротства в соответствии с ФЗ от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О 
несостоятельности (банкротстве)». Отчет не может быть использован для иных целей. 

ü Заказчик: ООО «Системы и Связь» 
ü Дата определения стоимости: 09.12.2021 г. 
ü Дата составления отчета: 18.02.2022 г. 
ü Срок проведения оценки: с 09.12.2021 г. по 18.02.2022 г. 

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

Наименование имущества 

Результаты расчетов стоимость при использовании 
подходов к оценке без НДС, руб. 

Затратный 
подход 

Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Мини котельная, кадастровый номер: 58:25:0630101:2184. 
местонахождение: Пензенская обл., р-н Сердобский, с. 

Пригородное, ул. Скворцовка, д. 2Б 
990 000 не применялся не 

применялся 

 
Табл. 2 Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки: 

Наименование имущества Рыночная стоимость без НДС, руб. 

Мини котельная, кадастровый номер: 58:25:0630101:2184. 
местонахождение: Пензенская обл., р-н Сердобский, с. 

Пригородное, ул. Скворцовка, д. 2Б 
990 000 

 
Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 
Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целью и 

предполагаемым использованием результатов оценки 
 

Генеральный директор ООО «КОНТИ», 
Оценщик: 
 

 

Член СРО «Региональная ассоциация оценщиков». 
Номер по реестру 00484 от 28.10.2014 г. 
Плешкин А.М. ............................. 
 18.02.2022 г. 
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Общество с Ограниченной Ответственностью «КОНТИ» 

2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Информация, необходимая для 
идентификации объекта оценки 

объект недвижимости - мини котельная (далее – «объект оценки», описание 
объекта оценки приведено в Гл. 6 настоящего Отчета). 

Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 
(обременения) этих прав, в том 
числе в отношении каждой из 
частей объекта оценки 

Право собственности. Ограничения (обременения) учитываемых прав не 
учитываются. 

Собственник объекта ООО «Системы и Связь» 
Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 
Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные с 
этим ограничения 

для целей реализации имущества на торгах в процедуре банкротства в 
соответствии с ФЗ от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности 
(банкротстве)». Отчет не может быть использован для иных целей. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 
Особенности проведения осмотра 
объекта оценки либо основания, 
объективно препятствующие 
проведению осмотра объекта, если 
таковые существуют 

Осмотр не производился согласно заданию на оценку. 
Фотоматериалы предоставлены заказчиком. 

Дата оценки 09.12.2021 г. 
Дата составления отчета 18.02.2022 г. 
Дата (период) проведения оценки с 09.12.2021 г. по 18.02.2022 г. 
Допущения и ограничения, на 
которых основывается оценка 

Юридическая экспертиза прав на объект оценки, а также предоставленной 
исходной информации не производилась 

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

Материалы были предоставлены в электронном виде 

Необходимость привлечения 
отраслевых экспертов 
(специалистов, обладающих 
необходимыми 
профессиональными 
компетенциями в вопросах, 
требующих анализа при 
проведении оценки) 

Не требуется 
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3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения 
о Заказчике 

Общество с ограниченной ответственностью «Системы и Связь»  
(ООО «Системы и Связь») 
ОГРН: 1107746657127, дата присвоения ОГРН: 19 августа 2010 года 
Юридический адрес: 107113, г. Москва, ул. Шумкина, д. 20, стр. 1 

Сведения 
об Оценщике 

Фамилия, имя, отчество: Плешкин Андрей Михайлович. 
Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: член 
Саморегулируемой организации Региональная ассоциация оценщиков 
(СРО РАО). Номер по реестру 00484 от 28.10.2014 г. 
Почтовый адрес центрального офиса СРО РАО: РФ, 350033, г. Краснодар, 
ул. Ставропольская, 5, оф. 502, 507, 508, тел: +7 (800) 500 61 81, +7 (861) 
201 14 04, e-mail: sro.raoyufo@gmail.com; официальный сайт: 
www.raoyufo.ru. 
Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение 
профессиональных знаний оценщика в области оценочной деятельности: 
Диплом о профессиональной переподготовке ПП №041272, от 24.12.2012 
г., РГБОУ ВПО «Московский государственный строительный университет» 
Номер и дата выдачи документа, подтверждающего сдачу 
квалификационного экзамена в области оценочной деятельности: 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности «Оценка движимого имущества» 
№023477-2 от 02 июля 2021г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» №023476-1 
от 02 июля 2021г. 
Страховой полис: № 0991R/776/10703/21 от 08 декабря 2021 г., срок 
действия договора страхования с 01.01.2022 по 31.12.2022 г. Страховая 
сумма: 51 000 000 (Пятьдесят один миллион) рублей. 
Стаж работы оценщика в оценочной деятельности: 9 лет (с 2012 г.). 
Местонахождение оценщика: 107023, г. Москва, ул. Малая Семеновская, д. 
9, стр. 1 

Информация о 
привлекаемых к 
проведению 
оценки и 
подготовке отчета 
об оценке 
организациях и 
специалистах 

К проведению оценки и подготовке отчета об оценке сторонние 
организации и специалисты не привлекались. 

Сведения о 
независимости 
юридического 
лица, с которым 
оценщик 
заключил 
трудовой 
договор, и 
оценщика 

Настоящим оценщик Плешкин Андрей Михайлович подтверждает полное 
соблюдение принципов независимости, установленных 
ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 
деятельности и составлении настоящего Заключения об оценке. 
Оценщик Плешкин Андрей Михайлович не является учредителем, 
собственником, акционером, должностным лицом или работником 
юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес 
в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 
родстве или свойстве. 
Оценщик Плешкин Андрей Михайлович не имеет в отношении объекта 
оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является 
участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, 
равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит 
от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем 
отчете об оценке. 

mailto:sro.raoyufo@gmail.com;
http://www.raoyufo.ru
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4 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

• Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части отчета не могут 
являться самостоятельными документами. 

• Мнение оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. отличной от рыночной – в 
соответствии с целями оценки) стоимости объекта действительно только на дату 
оценки, указанную в отчете, и лишь для целей и функций, указанных в отчете. Оценщик 
не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, 
экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой 
даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на рыночную (или иную) 
стоимость объекта.  

• Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно 
рыночной (или иной) стоимости и не является гарантией того, что объект будут продан 
на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в Отчете. 

• Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки 
оценщика и другие материалы Отчета будут использованы им исключительно в 
соответствии с целями и функциями, указанными в Отчете.  

• Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, полученной ими в 
процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим 
законодательством Российской Федерации.  

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

• Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные оценщиком и 
содержащиеся в Отчете, берутся оценщиком из источников, которые, по мнению 
оценщика, являются достоверными. Тем не менее, оценщик не предоставляет гарантии 
или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные 
оценщиком в отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут 
рассматриваться как его собственные утверждения.  

• Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или 
за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.  

• Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, которые 
невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, 
влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 
фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

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

• Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки 
является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке 
должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда 
законодательством Российской Федерации установлено иное. 

• Отчет об оценке представляет собой точку зрения оценщика без каких-либо гарантий с 
его стороны в отношении условий последующей реализации объекта оценки. 

• Настоящие Допущения и ограничения могут быть дополнены в результате изучения 
исходных данных, в процессе подготовки Отчета об оценке. В таком случае 
дополнительные Допущения и ограничения будут указаны в Отчете об оценке. 
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5 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
При проведении данной оценки использовались нормативные документы и 

федеральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной 
деятельности, установленные саморегулируемой организацией (СРО оценщиков), членом 
которой является Оценщик, подготовивший отчет: 

• Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (с последующими изменениями и дополнениями). 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1) (утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 
2015 года №297); 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2) (утвержден 
приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года №298); 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3) (утвержден 
приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года №299); 

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7) (утвержден приказом 
Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 года №611); 

• Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования» (ФСО 
№10) (утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 01 июня 2015 года №328); 

• Международные стандарты оценки МСО 2017 Международного совета по стандартам 
оценки (МССО); 

• Стандарт 001 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков» 
Общие положения (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 06.10.2015 г.); 

• Стандарт 002 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков» 
Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (утв. Решением 
Совета Ассоциации, Протокол от 06.10.2015 г.); 

• Стандарт 003 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков» 
Цель оценки и виды стоимости (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 
06.10.2015 г.); 

• Стандарт 004 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков» 
Требования к отчету об оценке (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 
06.10.2015 г.); 
Применение Федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной 

деятельности, уставленных СРО оценщика, обусловлено обязательностью применения данных 
стандартов при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской 
Федерации. 

Применение международных и европейских стандартов связано с тем, что данные 
стандарты определяют основополагающие принципы оценки, применяемые при проведении 
работ по оценке, что необходимо для дальнейшего достижения согласованности в оценочной 
практике на мировом уровне. Использование указанных стандартов оценки допускалось в 
случаях необходимости применения и их соответствия (идентичности, адекватности) 
требованиям отечественных законодательных и нормативных правовых актов. 
Оценка выполнялась с частичным применением и других действующих нормативных 
документов. 
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6 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

6.1 АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ. 

В соответствии с п. 11 ФСО №1 следует учитывать полноту и достоверность исходной 
информации. Проведенный анализ и сделанные выводы представлены ниже. 

Анализ достаточности информации 
Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять 

требованиям достаточности и достоверности. 
Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации 

не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки 
объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости 
объекта оценки. 

Табл. 3 Перечень предоставленной Заказчиком информации и документов 
Наименование документа Источник информации 

Инвентарные карточки оцениваемых объектов Документы, предоставленные Заказчиком 
Технические паспорта оцениваемых объектов Документы, предоставленные Заказчиком 
Дефектные ведомости оцениваемых объектов Документы, предоставленные Заказчиком 
Фотографии оцениваемых объектов Документы, предоставленные Заказчиком 

Анализ перечня проведенных документов показал, что для расчета рыночной стоимости 
права пользования оцениваемого объекта имеются все необходимые данные. Копии 
документов представлены в Приложении. 

Анализ достоверности информации 
Информация считается достоверной, если данная информация соответствует 

действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о 
характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении 
итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах 
обоснованные решения. 

Данный анализ проводился путем соотнесения имущества из перечня на оценку, 
полученного от Заказчика, и перечня, указанного в документах (также предоставленных 
Заказчиком) на это имущество (соотнесение производилось по таким элементам сравнения, 
как наименование, кадастровый (или условный) номер, местоположение и др.). 

Проведенный анализ предоставленных Заказчиком документов показал, что перечень 
имущества для оценки соотносится с имуществом, указанным в предоставленных документах. 
В случае существенного расхождения показаний из различных источников данных, Оценщик 
отдавал предпочтение наиболее авторитетному источнику. 

Допущение: в рамках настоящего Отчета Оценщик не проводил экспертизы полученных 
документов и исходил из допущения, что копии, предоставленные Заказчиком, являются 
подлинными, а информация, полученная в свободном виде (в виде электронных таблиц и 
справок), является достоверной. 

6.2 ЮРИДИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Табл. 4 Юридическое описание объектов оценки 

Объект оценки 
объект недвижимости - мини котельная (далее – 

«объект оценки», описание объекта оценки 
приведено в Гл. 6 настоящего Отчета). 

Имущественные права на объекты оценки собственность, аренда 

Место нахождения объектов оценки Пензенская обл., р-н Сердобский, с. Пригородное, 
ул. Скворцовка, д. 2Б 

Собственник объекта оценки ООО «Системы и Связь» 
Существующие ограничения (обременения) права не зарегистрировано 
Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению отчуждать свое имущество в 
собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, 
пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его 
другими способами, распоряжаться им иным образом (ст. 209 ГК РФ). 

Право собственности, согласно Гражданскому Кодексу 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 
противоречаООО «Системы и Связь»щие закону и иным правовым актам и не нарушающие 
права и интересы других лиц, в том числе: (Отчуждать свое имущество в собственность другим 
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лицам; Передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и 
распоряжения имуществом; Отдавать имущество в залог; Обременять его другими способами; 
Распоряжаться им иным способом)  

Для целей настоящего Отчета об оценке право собственности на оцениваемый объект, 
а так же предмет оценки, предполагается полностью соответствующим требованиям 
законодательства. Однако оценщики не осуществляют детальное описание правового 
состояния оцениваемого имущества и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических 
аспектов прав собственности на него. 

Обременения оцениваемых прав: 
В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, аренда, 
сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу договора. 

В соответствии с представленной документации Заказчиком обременения отсутствуют. 
Иные обременения, не выявленные на этапе анализа документов, предоставленных 

Заказчиком, Оценщиком при расчете рыночной стоимости не учитываются. 
Оценка выполнена, исходя из следующих предположений: 
Оцениваемые объекты не отягощены дополнительными сервитутами, не учтенными при 

оценке. 
Юридическая экспертиза вещных прав не производилась. 
Вывод: 
При составлении юридического описания юридическая экспертиза прав на оцениваемые 

объекты Оценщиком не производилась. Юридическое описание было составлено путем 
анализа данных Заказчика. 

В результате проведения анализа предоставленных Заказчиком документов, Оценщик 
заключил, что на дату оценки права на объекты оценки зарегистрированы в установленном 
порядке. Собственником объекта оценки является ООО «Системы и Связь». 

6.3 ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Табл. 5 Балансовая стоимость объекта оценки: 

Наименование имущества 
Дата 

принятия к 
учёту 

Балансовая стоимость 
объекта оценки, руб. 

Мини котельная, кадастровый номер: 58:25:0630101:2184. 
местонахождение: Пензенская обл., р-н Сердобский, с. 

Пригородное, ул. Скворцовка, д. 2Б 
2007 946 058,06 

 

6.4 ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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6.5 ТЕХНИЧЕСКОЕ СОСТОЯНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Устаревание (obsolescence) утрата стоимости в силу сокращения полезности 
имущества, вызванного его обветшанием, изменениями технологии, изменениями в поведении 
и вкусах людей или изменениями состояния окружающей среды (источник – глоссарий 
терминов МСО 2011/У). 

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости устаревание определяют 
следующие факторы: 

• физический износ; 

• функциональное устаревание; 

• внешнее (экономическое) устаревание. 

Потери стоимости вследствие физического износа, функционального и внешнего 
устаревания (далее «накопленного (совокупного) износа» - AD) определяется из соотношения: 

)
100

1()
100

1()
100

1(1 EOFODAD −×−×−−=  (1), 

где:   
AD  – накопленный износ, %; 
D  – физический износ, %; 
FO  – функциональное устаревание, %; 
EO – внешнее устаревание, %. 

 
Износ — это технико-экономическое понятие, отражающее, с одной стороны, снижение 

уровня потребительских свойств машины и уменьшение ее работоспособности, а с другой 
стороны, соответствующее этим процессам снижение стоимости машины как объекта оценки 
(обесценение). 

В зависимости от причин, вызвавших износ машины, различают три его вида: 
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Физический износ  
Известные  методы определения степени физического износа, возможно, 

подразделить на три группы: 
• методы статистического моделирования кривой износа – метод 

экспоненциальной кривой износа; метод логистической кривой износа; метод 
линейной зависимости износа от хронологического возраста; 

• методы экспертного оценивания физического состояния объекта оценки – метод 
эффективного возраста и метод экспертных оценок физического состояния; 

• прочие методы – метод ухудшения диагностического параметра и метод 
определения физического износа по нормативной стоимости капитального 
ремонта. 

 

1. Метод экспоненциальной кривой износа предполагает, что темп износа имеет 
устойчиво дигрессивный характер на всем протяжении срока жизни машины, т.е. 
максимальный рост износа происходит при начале эксплуатации машины, а затем темп 
нарастания износа постепенно снижается и к концу срока службы минимален.  

Соответственно формула определения износа имеет вид: 

λ×−
×−

−=−= 6,1
6,1

11 ееК сс

хр

Т
Т

физ , 
где, 
е – основание натурального логарифма, величина равная 2,72. 
Тхр – хронологический возраст оцениваемого объекта.  
Тсс – срок службы объекта.  
 

2. Метод логистической кривой износа опирается на применении логистической 
функции для описания зависимости износа от хронологического возраста объекта. 
Логистическая кривая последовательно отражает три характерные стадии развития износа: 

- первая – начальная стадия эксплуатации машины, характеризующаяся медленным 
возрастанием износа в первые годы и ускорение темпов износа в последующие годы. Уже в 
начальный момент имеет место износ вторичности. По разным оценкам, этот коэффициент 
может изменяться от 5 до 20 %. 

- вторая – среднее стадия, отличающаяся устойчивым и равномерным ростом износа. 
Здесь участок логистической кривой близок к наклонной прямой, касающейся логистической 
кривой в средней точке. 

- третья – завершающаяся стадия, характеризующаяся постепенным снижением темпа 
роста износа и асимптотическим приближением к верхнему предельному уровню. У многих 
«великовозрастных» объектов эта стадия наиболее длительная, ее продолжительность в 
значительной степени определяется восстанавливающим эффектом проводимых на этой 
стадии ремонтов. 

Параметры логистической кривой для отдельных групп машин получаются путем 
обработки статистической информации, полученной пои данным о ценах подержанных и новых 
машин, реализуемых на рынке. Применительно к задаче определения износа логистическую 
функцию приводят к виду: 

11 +×







−

=
−at

вт

физ

е
К
А

АК , 

где, 
А – верхний предельный уровень коэффициента износа, соответствующий положению 

верхней асимптоты; 
Квт – коэффициент износа вторичности, вызванного тем, что оцениваемый объект 

становиться товаром на вторичном рынке; 
а – параметр, определяющий наклон линии в средней части, а именно, в точке перегиба; 
t – хронологический возраст объекта. 
 

3. Метод линейной зависимости износа от хронологического возраста как бы 
воспроизводит процесс накопления амортизации. Многочисленные статистические 
исследования развития износа машин не подтверждает линейного характера этого процесса, и 
данный метод в силу простоты его реализации может рассматриваться как грубый, 
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прикидочный прием. При этом коэффициент физического износа рассчитывается следующим 
образом: 

сс

хр
физ Т

ТК = , 

где, 
Тхр – хронологический (фактический) возраст объекта. 
Тсс – срок службы объекта. 
 

4. Метод эффективного возраста предполагает экспертное (группой специалистов) 
определение оставшегося срока службы, т.е. число лет от момента оценки до вывода объекта 
из эксплуатации и списания. Оставшийся срок службы объекта обычно не равен разности 
вероятного срока службы и хронологического возраста. Это объясняется тем, что реальная 
интенсивность эксплуатации объекта может значительно отличаться от нормативно 
установленной и к моменту оценки объекта может пройти один или несколько капитальных 
ремонтов. Коэффициент физического износа определяется по формуле: 

сс

остсс

сс

э
физ Т

ТТ
Т
ТК −

== , 

где, 
Тэ – эффективный возраст. 
Тост – оставшийся срок службы, назначенный экспертно для оцениваемого объекта. 
 

5. Метод экспертных оценок физического состояния заключается в том, что 
эксперт(ы) назначает(ют) экспертные оценки физического состояния на основе данных 
заказчика. Экспертная оценка физического состояния носит качественный характер. В рамках 
настоящего отчёта оценщик использует данные «Справочника Оценщика Машин и 
Оборудования – 2019» по ред. Лейфера Л.А. табл. 7.2.1: 

Табл. 6 Шкала экспертной оценки физического состояния имущества 

 
 

6. Метод ухудшения диагностического параметра исходит из того, что физический 
износ наиболее отчетливо проявляется в ухудшении какого-либо одного или двух 
эксплуатационных параметров объекта – производительности, точности обработки, мощности, 
расхода топлива или электроэнергии, потока отказов и т.п. Коэффициент физического износа 
рассчитывается по формуле: 

b

о
физ Х

ХК 







−=1 , 

где,  
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Хо, Х – значения диагностического параметра объекта соответственно на момент ввода 
его в эксплуатацию и на момент оценки. 

B – показатель степени, характеризующий силу влияния диагностического параметра на 
стоимость объекта (коэффициент торможения). 

 

7. Метод определения устранимого физического износа по нормативной стоимости 
капитального ремонта («прямой метод»). При данном методе считается справедливым 
допущение, согласно которому нормативная стоимость капитального ремонта равна стоимости 
устранения износа, т.е. разности стоимости объекта после капитального ремонта и стоимости 
той же машины до капитального ремонта. При этом нормативная стоимость капитального 
ремонта понимается как стоимость, исчисленная по нормативам затрат на ремонтные работы, 
и определяется исходя из дефектной ведомости путем составления нормативной калькуляции, 
где рассчитаны нормативные затраты на заменяющие агрегаты и детали, материалы, 
заработную плату ремонтных рабочих и накладные (косвенные) расходы ремонтной 
организации, итог калькуляции увеличивается на плановую прибыль и НДС. Примером 
затратных нормативов являются нормативы расхода ресурсов на единицу ремонтной 
сложности, установленные системой ППР для технологического оборудования. 

Коэффициент устранимого физического износа для данного капитального ремонта 
рассчитывается по формуле: 

п

кр
физ S

SК = , 

где, Sкр – нормативная стоимость капитального ремонта на дату оценки. 
Sп – полная (без учета износа и устареваний) стоимость объекта на дату оценки. 

В рамках настоящего отчета физический износ объекта оценки определен Методом 
экспоненциальной кривой износа. 

Табл. 7 Расчёт физического износа объектов Методом экспертных оценок физического 
состояния 

Наименование имущества Год ввода в 
эксплуа-тацию 

Возраст 
объекта 

Нормативный 
срок службы 

объекта 
Физический 

износ, % 

Мини котельная, кадастровый номер: 
58:25:0630101:2184. местонахождение: 
Пензенская обл., р-н Сердобский, с. 
Пригородное, ул. Скворцовка, д. 2Б 

2007 14 25 59,2 

Функциональное устаревание (functional obsolescence) – это потеря стоимости 
вследствие относительной неспособности данного объекта обеспечить полезность по 
сравнению с новым объектом, созданным для таких же целей. Обычно оно вызвано 
несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как 
производительность, энергоэффективность, возможность наращивания/модернизации и т.д. 
Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. Функциональное 
устаревание считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или 
неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину 
прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае устаревание считается 
неустранимым. 
Табл. 8 Шкала экспертных оценок функционального устаревания 

Описание состояния 
Величина 

устаревания, 
% 

Объекты, прямые аналоги по которым на дату оценки выпускаются, соответствуют предъявляемым к ним 
техническим и потребительским требованиям и пользующиеся устойчивым спросом на данном сегменте рынка. 0 

Невысокотехнологичное, металлоемкое 
оборудование (трансформаторы, станки 
без электронных систем управления, 
грузоподъемное оборудование и т.п.) 
аналоги которого выпускаются на дату 

оценки 

прямые аналоги выпускаются на дату оценки с такими же основными 
техническими параметрами, но имеющие незначительные 

технические, экономические и потребительские преимущества 
0-5% 

модернизированные аналоги выпускаются на дату оценки с такими 
же основными техническими параметрами, но имеющие технические, 

экономические и потребительские преимущества 
5-10% 

Невысокотехнологичное, металлоемкое 
оборудование (трансформаторы, станки 
без электронных систем управления, 
грузоподъемное оборудование и т.п.) 

прямые аналоги которого не 
выпускаются на дату оценки 

выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) 
оборудования, но по сравнению с объектом оценки имеющие 

преимущества по техническим, экономическим и потребительским 
параметрам, наличие выпускаемых запасных частей. 

10-20% 

выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) 
оборудования, но по сравнению с объектом оценки имеющие 

преимущества по техническим, экономическим и потребительским 
параметрам, отсутствие выпускаемых запасных частей. 

20-30% 
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Описание состояния 
Величина 

устаревания, 
% 

Высокотехнологическое оборудование 
промышленного назначения, 

чувствительное к влиянию технического 
прогресса (оборудование с электронной 
системой управления, управляющие 

электронные системы и т.д.) 

прямые аналоги выпускаются на дату оценки с такими же основными 
техническими параметрами, но имеющие незначительные 

технические, экономические и потребительские преимущества 
0-20% 

выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) 
оборудования, но по сравнению с объектом оценки имеющие 

преимущества по техническим, экономическим и потребительским 
параметрам, отсутствие выпускаемых запасных частей. 

20-50% 

Высокотехнологическое оборудование 
общего назначения, чувствительное к 
влиянию технического прогресса 

(оргтехника, телефония, компьютеры, 
бытовая техника и т.д.) 

прямые аналоги выпускаются на дату оценки с такими же основными 
техническими параметрами, но имеющие незначительные 

технические, экономические и потребительские преимущества 
0-20% 

выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) 
оборудования, но по сравнению с объектом оценки имеющие 

преимущества по техническим, экономическим и потребительским 
параметрам. 

20-70% 

Исходя из представленных данных, для части оцениваемых объектов функциональное 
устаревание отсутствует. 

 

Внешнее (экономическое) устаревание (external obsolescence) потеря стоимости, 
обусловленная факторами, внешними по отношению к рассматриваемому объекту (Источник: 
глоссарий терминов МСО 2011). 

Основными причинами внешнего экономического устаревания могут быть: 
а) сократившийся спрос на продукцию, которую изготавливают на оцениваемом 

оборудовании; 
б) возросшая конкуренция с импортными изделиями приводит к обесценению  

отечественного оборудования для производства продукции того же назначения; 
в) затруднения в снабжении сырьем или комплектующими изделиями производителей 

машин, возросшие затраты на сырье и коммунальные услуги, инфляция, высокие ставки 
процента, рост налогов в сочетании с неблагоприятной конъюнктурой рынка приводят к 
падению прибыли в ряде сфер производства, что обесценивает применяемое там 
технологическое оборудование. 

Внешнее устаревание для оцениваемых объектов отсутствует. 
 

Накопленный износ 
Кс. = 1 – (1 – Кфиз.) (1 – Кфунк.) (1 – Квнеш.), 

где Кф
из. – 

коэффициент физического износа, 

 Кфунк. – коэффициент функционального устаревания 
 Квнеш. – коэффициент внешнего (экономического) устаревания. 

Тогда накопленный износ оцениваемого объекта на дату оценки составит: 

Табл. 9 Накопленный износ объектов движимого имущества 

Наименованеи имущества Физический 
износ, % 

Функцио-
нальное 

устаревание, 
% 

Внешнее 
(экономическое) 
устаревание, % 

Накоплен-
ный износ, 

% 

Мини котельная, кадастровый номер: 
58:25:0630101:2184. местонахождение: Пензенская 

обл., р-н Сердобский, с. Пригородное, ул. 
Скворцовка, д. 2Б 

59,2 0 0 59,2 

Оценщик не обладает сведениями относительно наличия количественных и 
качественных характеристик элементов в составе Объекта оценки, которые имеют специфику, 
влияющую на результаты его оценки в рамках данного Отчета. 
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7 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1 АНАЛИЗ РЫНКА ПОДЕРЖАННОГО ОБОРУДОВАНИЯ 

Описывая динамику спроса на рынке подержанного оборудования и машин, необходимо 
отметить практический паритет соотношения спроса и предложения за небольшим (2-4%) 
превосходством первого.  

Данное соотношение остается относительно постоянным уже длительный промежуток 
времени и в скором будущем может привести к увеличению доли предложения подержанных 
объектов до уровня 45%. Соотношение спроса и предложения на рынке представлено на 
рисунке 

 
Соотношение спроса и предложения на вторичном рынке 

Формирование ценовой политики на вторичном рынке во многом подчинено 
психологическим факторам, суть которых сводится к тому, что если разница между новой и 
подержанной техникой составляет только 10-20%, то покупатели предпочитают немного 
добавить и приобрести новую машину. Для бурного развития этого сегмента рынка необходима 
скидка на уровне 40-50%, однако на такой шаг продавцы пойти не могут. Соотношение цен на 
новое и подержанное оборудование приведено на рисунке 

 
Разница цен на первичном и вторичном рынках 

 

7.2 ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ И ИХ ДИАПОЗОН ЗНАЧЕНИЙ 

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

38%
39%
40%
41%
42%
43%
44%

Предложение Спрос

10%

20%

0%
5%

10%
15%
20%
25%

Специализированное 
техника

Техника с 
постоянным спросом
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Табл. 10 Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли продажи 

1. Качество прав   1.1. Обременение объекта договорами аренды  
1.2. Сервитуты и общественные обременения  

2. Условия финансирования 2.1. Льготное кредитование продавцом покупателя 
2.2. Платеж эквивалентом денежных средств 

3. Особые условия 
3.1. Наличие финансового давления на сделку 

3.2. Нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой 
3.3. Обещание субсидий или льгот на развитие 

4. Условия рынка 4.1. Изменение цен во времени 
4.2. Отличие цены предложения от цены сделки  

5. Физические характеристики 5.1. Технические хараркетристики, в том числе техническое состояние 
6. Сервис и дополнительные элементы 7.1. прохождение ТО и т.д. 

 

Рассмотрим приведенные элементы сравнения подробнее.  
1. Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки связывается со степенью 

обремененности последних частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению 
ценности обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности.  

Диапазон значений: право собственности, право пользования и владения на условиях 
аренды. 

1.1. Обременение объекта-аналога или объекта оценки договором аренды со ставками 
арендной платы, не согласованными с динамикой изменения рыночных условий в период 
действия договора аренды, может привести к снижению дохода от эксплуатации 
приобретаемого объекта в сравнении с рыночным уровнем. Если такое снижение касается 
объекта-аналога, то цена сделки с ним корректируется в сторону увеличения. Если объект-
аналог не обременен таким договором аренды, а объект оценки сдан в аренду на невыгодных 
условиях, то цена сделки с объектом-аналогом корректируется в меньшую сторону. 

1.2. Права владения и пользования объектом-аналогом или объектом оценки могут 
ограничиваться частным или публичным сервитутом, а также иными обременениями. Любое из 
указанных выше ограничений может привести к уменьшению ценности объекта. 
Следовательно, если обременение касается объекта-аналога, то цена последнего 
корректируется в сторону увеличения. Напротив, если ограничиваются возможности 
использования объекта-оценки, то цена объекта-аналога уменьшается па величину поправки.  

1.3. Отличие качеств права на объект оценки в составе объекта-аналога или объекта 
оценки проявляется в случаях, когда: собственник при сделке передает покупателю не право 
собственности, а право аренды или иное имущественное право на; имеется или отсутствует 
запрет на последующую продажу объекта без изменения (или с изменением) прав на объект.  

2. При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные 
условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для объекта 
оценки. При этом возможны варианты:  

2.1. Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, 
отличающимися от условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или 
предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей.  

2.2. Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не 
деньгами, а эквивалентом денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, 
участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; 
передачи материальных ресурсов. В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости 
упомянутого платежного средства и именно сумма, соответствующая этой стоимости считается 
ценой (или соответствующей частью цены) сделки.  

3. Группа факторов, именуемая условиями продажи, включает прочие субъективные 
условия договора сделки, внешние по отношению к объекту и рассматриваемые в случае их 
отличия от условий, предусмотренных определением оцениваемого вида стоимости.  

3.1. Финансовое давление обстоятельств, связанных с банкротством или реализацией 
обязательств приводит к вынужденному ускорению совершения сделки, т. е. время экспозиции 
объекта на рынке заведомо уменьшено по сравнению с рыночным маркетинговым периодом. В 
этом случае продажа совершается срочно — за счет снижения цены. Учет влияния 
финансового давления на сделку родственных связей, партнерских и других отношений 
оказывается возможным лишь на уровне экспертных оценок, опирающихся на анализ реальной 
ситуации. Чаще всего такие оценки сделать затруднительно и сделки с объектами-аналогами, 
обремененными такого типа давлением, из рассмотрения исключаются.  

3.2. Учет влияния на цены сделок нерыночных соотношений между арендной платой и 
ценой сделки необходим в случаях, когда покупатель и продавец связаны между собою 
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отношениями купли-продажи и аренды одновременно. Распространенной является ситуация, 
когда покупатель дает разрешение продавцу арендовать продаваемые объекты в течение 
длительного времени после продажи. Для снижения налоговых платежей стороны 
договариваются об одновременном снижении (против рыночных цен) цены купли-продажи и 
контрактных арендных ставок. Корректировку цены сделки объекта-аналога можно выполнить, 
исходя из условия, что продавец кредитует покупателя. К данным элементам сравнения 
относится также случай продажи объекта-аналога арендодателем арендатору на условиях, 
предусмотренных опционом, условия которого не соответствуют рыночным условиям на дату 
продажи.  

3.3. Наличие или перспектива получения правительственной или иной субсидии для 
развития инфраструктуры или возможность льготного кредитования развития объекта могут 
дополнительно стимулировать покупателей, обеспечивая превышение цены сделки над 
рыночно обоснованной величиной. Величина поправки может быть оценена, исходя из 
предположения, что субсидии уменьшат в будущем вклад покупателя в развитие 
инфрастуктуры на эту величину. Такая оценка осуществляется сравнением конкретных данных 
о нормах отчисления средств на инфраструктуру в районе расположения объекта оценки и 
объекта-аналога. При обещании льготного кредитования поправка оценивается, исходя из 
текущей стоимости разницы между годовыми платежами по льготному и рыночному 
кредитованию.  

4. Условия рынка связаны с изменениями соотношения спроса и предложения, в том 
числе из-за смены приоритетов по функциональному использованию объектов оцениваемого 
типа. Эти изменения влияют и па величину отличия цены предложения от цены сделки.  

4.1. Условиями рынка определяется изменение цен на объект за промежуток времени от 
момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат 
различия в рыночных ценах на объекты, имеющие назначение, аналогичное объекту оценки, но 
переданные ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» от момента оценки более 
чем на один месяц. Приближенная оценка величины поправки на время сделки с объектом-
аналогом осуществляется на основе анализа изменения во времени индекса инфляции, цен на 
работы и материалы, а также цен сделок с подобными объектами на рынке.  

4.2. Если для объекта-аналога известна цена предложения, она корректируется 
внесением поправки (как правило, в сторону уменьшения), определенной на основе экспертных 
оценок операторов рынка.  

5. Физические характеристики.  
5.1. К физическим характеристикам относятся: геометрические размеры, масса, 

мощность, техническое состояние, количество собственников и т.п..  
6. К экономическим относятся характеристики, которые оказывают влияние на 

доходность объекта.  
6.1. Использование объекта-аналога до и после продажи может не в полной мере 

соответствовать принципу наилучшего и наиболее эффективного использования (ННЭИ). Так, 
например, при выполнении обязательного требования о соответствии этому принципу набора 
функций, реализуемых на объекте, весьма часто не в полной мере реализуется потенциал 
объекта для извлечения скользящих или прочих доходов, не используются дополнительные 
меры стимулирования арендаторов для уменьшения потерь от недозагрузки и неплатежей. Это 
обстоятельство должно учитываться путем корректировки цены сделки с объектом-аналогом 
рыночно обоснованной поправкой к величине эффективного валового дохода.  

7. В связи с индивидуальностью технических условий вторичный рынок модульных котельных 
практически отсутствует. 
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8 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

8.1 ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 14 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 
июля 2007 г. №256, проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

• заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, 

собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми 
подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены 
при проведении оценки, в том числе: 

a) информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих 
факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

b) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, 
включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, 
количественных и качественных характеристиках данных факторов; 

c) информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, 
сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических 
свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, 
износе и устаревания, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные 
бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную 
информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки. 

• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов; 

• согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 
итоговой величины стоимости объекта оценки; 

• составление отчета об оценке. 

8.2 ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

При определении рыночной стоимости имущества обычно используют три основных 
подхода: 

затратный подход; 
сравнительный подход; 
доходный подход. 
Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 

объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки 
каждого из использованных методов и установить окончательную оценку объекта 
собственности на основании данных того метода или методов, которые расценены как 
наиболее надежные. В процессе выбора применяемых подходов, Оценщик опирается на 
Федеральный Стандарт Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 
2015 г., №297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ». 

Далее приводится краткое описание подходов к оценке. 

8.2.1 Затратный подход 
Затратный подход (cost approach) - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Полная стоимость воспроизводства - совокупность затрат, требующихся на 
воспроизводство копии объекта из тех же материалов и с теми же эксплуатационными 
характеристиками (параметрами), рассчитанная в текущих рыночных ценах. 

Стоимость воспроизводства – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату 
оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных 
материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки (совокупного износа). 

Полная стоимость замещения – текущая рыночная стоимость нового объекта, 
являющегося по своим характеристикам наиболее близким аналогом оцениваемого объекта, 
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скорректированная по соотношению важнейших эксплуатационных характеристик объекта 
аналога и оцениваемого объекта. 

Стоимость замещения – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту 
оценки, в рыночных ценах, существующих на дату оценки, с учетом износа объекта оценки 
(совокупного износа). 

Принцип замещения исходит из того, что цена на объект, которую может предложить 
возможный покупатель, не превысит сложившиеся на рынке цены на аналогичные по 
назначению и потребительским свойствам объекты. 

Имеющаяся в распоряжении Оценщика информация позволяет применить затратный 
подход к оценке рыночной стоимости оцениваемых объектов. На основании п.19  
Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 
2015 г., №297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел 
возможным применить затратный подход к оценке рыночной стоимости объектов оценки. 

8.2.2 Сравнительный подход 
Сравнительный подход (sales comparison approach) - совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами 
объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 
объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость. Сравнительный подход исходит из указанного 
выше принципа замещения. 

Сравнительный подход к оценке объединяет несколько практических методов оценки. 
Независимо от используемого метода обобщенная схема оценки включает следующие этапы:  

анализ рынка и его сегмента, к которому относится объект оценки;  
сбор и регистрация текущей рыночной информации об объектах, которые могут быть 

признаны аналогами по отношению к оцениваемому объекту;  
проверку достоверности собранной информации и отсев не надежных сведений  
выбор метода оценки и расчет стоимости оцениваемого объекта.  
Оценщик не располагает информацией, достаточной для применения сравнительного 

подхода к оценке рыночной стоимости объектов оценки. Учитывая вышеизложенное, а также 
на основании п.13 Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке 
и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития 
РФ от 20 мая 2015 г., №297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», 
Оценщик счел возможным отказаться от применения сравнительного подхода к оценке 
рыночной стоимости объектов оценки. 

 

8.2.3 Доходный подход 
Доходный подход (income approach) - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Доходный подход основывается на принципе ожидания. 
Принцип ожидания - принцип оценивания имущества, в соответствии с которым 

рыночная стоимость имущества равна текущей ценности будущего дохода или благ, 
производимых имуществом, с точки зрения типовых покупателей и продавцов 

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

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 
• установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 
количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

• исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение 
периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта 
приносить поток доходов в период после периода прогнозирования; 

• определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 
сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, 
используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 
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• осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 
прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на 
дату оценки. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 
также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 
определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.  

В связи с тем, что при применении доходного подхода многие параметры имеют 
прогнозный характер, а также на основании п.16 Федерального Стандарта Оценки «Общие 
понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), 
утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., №297, а также, ст. 14 ФЗ-
135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным отказаться от применения 
доходного подхода к оценке рыночной стоимости объектов оценки. 

8.2.4 Определение рыночной стоимости объектов оценки на основе затратного подхода 
Применение затратного подхода к оценке имущества состоит из следующих этапов: 
определение затрат на воспроизводство или замещения объекта оценки на дату оценки; 
оценка величины совокупного износа: 
оценка затрат на воспроизводство или замещение с учетом совокупного износа; 
оценка стоимости объекта оценки на основе затратного подхода. 
Затратный подход отражает реальную стоимость объекта оценки с точки зрения затрат 

на его производство.  
Математическая модель оценки рыночной стоимости имущества на основе затратного 

подхода может быть представлена в следующем виде: Vрз = Vпс × (1 −Кс), 
де: рс - 

рыночная стоимость на основе затратного подхода; 

ПС - 
полная стоимость воспроизводства (замещения); 

С - 
 коэффициент совокупного износа. 

Или: 
VРЗ = VПС×(1 – Кфиз.)×(1 – Кфунк.)×(1 – Квнеш.). 
Определение полной стоимости воспроизводства 
Методы затратного подхода к оценке имущества при определении полной стоимости 

воспроизводства или замещения можно разделить на 2 группы. 
1. Методы, основанные на способах прямого определения затрат, применяются для 

оценки стоимости специальных и специализированных объектов. 
К ним относятся: 
а) метод поэлементного расчета затрат, который заключается в суммировании 

стоимостей отдельных элементов объекта, затрат на приобретение, транспортировку и сборку 
с учетом прибыли; 

б) метод анализа и индексации имеющихся калькуляций, который заключается в 
определении стоимости путем индексирования статей затрат, входящих в калькуляцию, по 
экономическим элементам (затрат на материалы, комплектующие изделия, зарплату рабочих и 
косвенные расходы), приводя их тем самым к современному уровню цен; 

в) метод укрупненного расчета себестоимости, который заключается в определении 
стоимости путем расчета полной себестоимости изготовления по укрупненным нормативам 
производственных затрат с учетом рентабельности производства. 

2. Методы, основанные на способах косвенного определения затрат, применяются для 
оценки стоимости универсальных объектов, а также специализированного оборудования, 
изготовленного на базе универсального. 

К ним относятся: 
а) метод замещения или аналого-параметрический метод, который основан на принципе 

замещения и заключается в подборе объектов, аналогичных оцениваемому, по полезности и 
функциям. Этот метод позволяет на основании известных стоимостей и технико-экономических 
характеристик объектов-аналогов рассчитывать стоимость оцениваемого объекта; 

б) индексный метод (по трендам изменения цен); 
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в) метод удельных ценовых показателей заключается в расчете стоимости на основе 
удельных ценовых показателей, т.е. цены, приходящейся на единицу главного параметра 
(производительности, мощности и т.д.), массы или объема. 

Восстановительная стоимость объекта оценки как нового в рамках затратного подхода 
была рассчитана с индексным методом для объектов, для которых на открытом рынке 
отсутствуют прямые аналоги, и методом замещения для тех объектов, для которых было 
найдено новое аналогичное и продающееся на рынке движимое имущество. 

Табл. 11 Индексы цен производителей промышленных товаров по Российской 
Федеpации. 

Год Индекс цен производителей, изменение в % к 
декабрю предыдущего года 

Индекс цен производителей нарастающим итогом 
на дату оценки 

1997 - 23,0683 
1998 119,39 19,3218 
1999 170,65 11,3225 
2000 131,93 8,5822 
2001 108,34 7,9215 
2002 117,65 6,7331 
2003 112,56 5,9818 
2004 128,83 4,6432 
2005 113,37 4,0956 
2006 110,38 3,7105 
2007 125,09 2,9663 
2008 93,00 3,1896 
2009 113,87 2,8011 
2010 116,66 2,4011 
2011 112,00 2,1438 
2012 105,15 2,0388 
2013 103,35 1,9727 
2014 106,33 1,8553 
2015 112,06 1,6556 
2016 107,42 1,5412 
2017 108,36 1,4223 
2018 111,71 1,2732 
2019 95,73 1,3300 
2020 103,55 1,2844 
2021 128,44 1,0000 

Источник информации: Федеральная служба государственной статистики, расчеты Оценщика 

Табл. 12 Определение стоимости оцениваемого имущества, как нового. 
Наименованеи имущества Первоначальная 

стоимость, руб. Источник информации Стоимость аналога 
с учётом НДС, руб. 

Мини котельная, кадастровый номер: 
58:25:0630101:2184. 

местонахождение: Пензенская обл., р-н 
Сердобский, с. Пригородное, ул. 

Скворцовка, д. 2Б 

946 058,06 индексация – 2,9663 2 806 300 

Источник информации: расчеты Оценщика 
Для оцениваемых объектов также необходимо ввести корректировку на скидку «при 

переходе на вторичный рынок» Данная скидка определена согласно «Справочнику оценщика 
машин и оборудования» 2019 г. под редакцией Л.А.Лейфера, таблица 2.1.1.1. 
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Данная корректировка была принята на уровне 13,5% - среднем уровне 

соответствующего диапазона (12,3% - 14,7%), как для Узкоспециализированного оборудования. 

Табл. 13 Определение стоимости оборудование в рамках затратного подхода 

Наименованеи имущества 
Стоимость 
аналога без 
НДС, руб. 

Накоп-
леный 

износ, % 

Скидка при 
«переходе на 
вторичный 
рынок», % 

Рыночная 
стоимость без 

НДС, руб. 

Мини котельная, кадастровый номер: 
58:25:0630101:2184. местонахождение: Пензенская обл., 
р-н Сердобский, с. Пригородное, ул. Скворцовка, д. 2Б 

2 806 300 59,2 13,5 990 000 

Источник информации: расчеты Оценщика 
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9 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА 

9.1 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  

Международными стандартами оценки рекомендуется применять три подхода 
Международными стандартами оценки рекомендуется применять три подхода оценки — 
затратный, сравнительный и доходный. Российские стандарты закрепляют эти подходы как 
обязательные. Следование международным стандартам и российскому законодательству 
вызывает необходимость согласования полученных результатов, так как названные подходы 
применяются к одному и тому же объекту в рамках одной и той же оценочной процедуры. 

Согласование результата оценки - получение итоговой оценки имущества на 
основании результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

Поскольку при расчёте рыночной стоимости объекта оценки применялся один подход - 
затратный, то в данном случае рыночной стоимостью объектов оценки является результат, 
полученный при расчёте вышеуказанным подходом. 

9.2 ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Полученные расчеты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость объектов 
оценки по состоянию на дату оценки составляет: 

 

Табл. 14 Результаты расчетов рыночной стоимости объектов оценки 

Наименование имущества 

Результаты расчетов стоимость при использовании 
подходов к оценке, руб. 

Затратный 
подход 

Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Мини котельная, кадастровый номер: 58:25:0630101:2184. 
местонахождение: Пензенская обл., р-н Сердобский, с. 

Пригородное, ул. Скворцовка, д. 2Б 
990 000 не применялся не применялся 

 

Табл. 15 Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки: 

Наименование имущества Рыночная стоимость без НДС, руб. 

Мини котельная, кадастровый номер: 58:25:0630101:2184. 
местонахождение: Пензенская обл., р-н Сердобский, с. Пригородное, ул. 

Скворцовка, д. 2Б 
990 000 

Особые условия: юридическая экспертиза прав на объекты оценки, а также 
предоставленной исходной информации не производилась. 
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10  СПИСОК ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ИСТОЧНИКОВ 

1. Нормативные документы 

Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (в действующей на дату составления отчета редакции); 

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

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298 (в действующей на 
дату составления отчета редакции); 

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299 (в действующей на 
дату составления отчета редакции); 

Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО N 10)» 
(утвержден приказом Министерства экономического развития РФ от 01 июня 2015 г. № 328); 

Стандарт 001 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков» 
Общие положения (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 06.10.2015 г.); 

Стандарт 002 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков» 
Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (утв. Решением Совета 
Ассоциации, Протокол от 06.10.2015 г.); 

Стандарт 003 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков» 
Цель оценки и виды стоимости (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 06.10.2015 г.); 

Стандарт 004 Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков» 
Требования к отчету об оценке (утв. Решением Совета Ассоциации, Протокол от 06.10.2015 г.); 

Международные стандарты оценки МСО (ISV) 2017 Международного совета по 
стандартам оценки (МССО); 

Европейские стандарты оценки ЕСО (ESV) 2016 Европейской группы ассоциации 
оценщиков (ЕГАО). 

Иные источники, применимые для оказания Услуг по оценке в соответствии с 
международными стандартами оценки. 

2. Справочная литература 

Internet–ресурсы. 

3. Методическая литература 

Ковалев А.П. и др. Оценка рыночной стоимости машин и оборудования. Учебно-
практическое пособие. Под общей редакцией В.М. Рутгайзера. – М.:  Дело, 1998. – 240 с.  

Оценка машин и оборудования. Учебное пособие. Под общей редакцией Антонова В.П.-
М.: Институт оценки природных ресурсов, 2000. 

Саприцкий Э.Б. Методология оценки стоимости промышленного оборудования. –М.: 
Институт промышленного развития (Информэлектро), 1996. 

Попеско А.И. и др. Износ технологических машин и оборудования при оценке их 
рыночной стоимости: Учебное пособие. М.: «Российское общество оценщиков», 2002. – 241 с.: 
ил. (сер. «Энциклопедия оценки»). 

«Справочник Оценщика Машин и Оборудования – 2019» по ред. Лейфера Л.А. 
Исследования автомототранспортных средств в целях определения стоимости 

восстановительного ремонта и оценки. Методические рекомендации для судебных экспертов 
(утв. Минюстом России, 2013) (ред. от 22.01.2015). 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 
ПРИЛОЖЕНИЕ №1 ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

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

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

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

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

Инвестиционная стоимости объекта оценки - стоимость для конкретного лица или 
группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования 
объекта оценки 

Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, 
определенная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 
согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов 
к оценке. 

Кадастровая стоимость объекта оценки  - определенная методами массовой оценки 
рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, 
регулирующим проведение кадастровой оценки. 

Ликвидационная стоимость объекта оценки -  расчетная величина, отражающая 
наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок 
экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в 
условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества 

Метод оценки - последовательность процедур, позволяющая на основе существенной  
для данного метода информации определить стоимость объекта оценки  в рамках одного из 
подходов к оценке. 

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

Объект-аналог объекта оценки -  объект, сходный  объекту  оценки  по  основным   
экономическим,  материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 
стоимость. 

Отчет об оценке - документ, составленный в соответствии с законодательством 
Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральным стандартом оценки, №3 
«Требования к отчету об оценке (ФСО №3) стандартами и правилами оценочной деятельности, 
установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является 
оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика оценки и иных 
заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на 
основе собранной информации и расчетов профессиональное суждение оценщика 
относительно стоимости объекта оценки. 

Подход к оценке - совокупность методов   оценки, объединенных общей методологией. 
Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 
не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

- объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
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Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №2 КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ ПРОВЕДЕНИЕ ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №3 КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ 
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