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Стоимость инвестиционных паев может, как увеличиваться, так и уменьшаться, а 
результаты инвестирования в прошлом не определяют доходы в будущем, при этом 
государство не гарантирует доходность инвестиций в паевые инвестиционные 
фонды. Прежде чем приобрести инвестиционный пай, следует внимательно ознако-
миться с правилами доверительного управления паевым инвестиционным фондом. 
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В ООО Сбережения плюс  

Д.У. ЗПИ комбинированный фонд «Рентный доход ПРО»  

Стрелецкому А. С. 

 

Уважаемый Алексей Станиславович! 

На основании Договора на проведение оценки № 207-ОН/130/2021 от 28 апреля 2021 г. (Задание на 

оценку № 6 от 01 марта 2024 г.) c ООО Сбережения плюс Д.У. ЗПИ комбинированный фонд «Рентный доход 

ПРО» (Заказчиком) и ООО »ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» (Исполнителем) произведена оценка объектов не-

движимого имущества, расположенных по адресу: РФ, Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленин-

ские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11 (далее – Объект оценки) по состоянию на 28 апреля 2024 г. 

(дата оценки): 

Табл. 1. Состав Объекта оценки 
№ п/п Наименование Кадастровый номер  

1 Земельный участок общей площадью 46 789 кв. м, расположенный по адресу: Московская обл., 

Ленинский р-н, северо-восточнее д. Горки, уч. 16/1 

50:21:0070211:148 

2 Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., 

Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 

50:21:0070211:1223 

3 Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 439,1 кв. м, расположенное по ад-

ресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Запад-
ная, вл. 11, стр. 3 

50:21:0070211:1224 

4 Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, расположенное по адресу: Московская 

обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

50:21:0070211:1222 

5 Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей площадью 93,1 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. За-

падная, вл. 11, стр. 2 

50:21:0070211:1221 

6 Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, расположенное по адресу: Москов-
ская обл., Ленинский р-н, д. Горки 

50:21:0070211:1552 

Целью оценки являлось определение справедливой стоимости Объекта оценки для переоценки чи-

стых активов ЗПИ комбинированного фонда «Рентный доход ПРО» в соответствии с Международным стан-

дартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на тер-

ритории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 28 декабря 2015 

г. № 217н «О введении Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных 

стандартов финансовой отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратив-

шими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской Феде-

рации)», с учетом требований Указания Банка России от 25 августа 2015 г. N 3758-У «Об определении стои-

мости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чи-

стых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, рас-

четной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного 

в оплату инвестиционных паев». Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других 

целей. 

Следует отметить, что стоимость инвестиционных паев может, как увеличиваться, так и умень-

шаться, а результаты инвестирования в прошлом не определяют доходы в будущем, при этом государство не 

гарантирует доходность инвестиций в паевые инвестиционные фонды. Прежде чем приобрести инвестицион-

ный пай, следует внимательно ознакомиться с правилами доверительного управления паевым инвестицион-

ным фондом. 

Отчет об оценке выполнен в соответствии с Заданием на оценку и содержит обоснованное професси-

ональное суждение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки, сформулированное на основе со-

бранной информации и проведенных расчетов, с учетом допущений и ограничений. На основании информа-

ции, представленной и проанализированной в настоящем Отчете об оценке, мы пришли к заключению: 

Справедливая (рыночная) стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: 
РФ, Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, 

вл. 11, входящих в состав Объекта оценки, по состоянию 28 апреля 2024 г.1 составляет: 

1 778 000 000 (Один миллиард семьсот семьдесят восемь миллионов) рублей без учета НДС, 

  

 

 
1 С учетом принятых ограничений и допущений, подробнее см. п. 1.4 Отчета 
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в том числе: 

Табл. 2. Результаты оценки Объекта оценки 

№ 
п/п Наименование 

Кадастровый номер  Справедливая (ры-
ночная) стоимость, 

руб. без НДС2 3 
1 Земельный участок общей площадью 46 789 кв. м, расположенный по ад-

ресу: Московская обл., Ленинский р-н, северо-восточнее д. Горки, уч. 16/1 

50:21:0070211:148 378 000 000 

2 Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположенное по адресу: 

Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Техно-

парк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 

50:21:0070211:1223 1 291 987 000 

3 Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 439,1 кв. м, 
расположенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ле-

нинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 3 

50:21:0070211:1224 65 766 000 

4 Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона 

«Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

50:21:0070211:1222 26 317 000 

5 Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей площадью 93,1 кв. 
м, расположенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки 

Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 2 

50:21:0070211:1221 10 209 000 

6 Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, расположенное 

по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, д. Горки 

50:21:0070211:1552 5 721 000 

Итого 1 778 000 000 

В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные разъяснения и комментарии. 

С уважением,  

 

Генеральный директор 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ»  
Найчук С. О. ____________________ 
 
Оценщик 

Овчинников В. С.  ____________________ 
 
  

 

 
2 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации «не признаются объектом налогообложения операции 
по реализации земельных участков (долей в них)», в связи с чем к полученной стоимости земельных участков величина НДС не приме-
нима. 
3 Приведенные в настоящей таблице стоимости каждого оцениваемого объекта отражают условный вклад в общую стоимость Объ-
екта оценки и не могут использоваться отдельно для каких-либо целей, кроме как согласно Заданию на оценку 
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Раздел 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 
1.1. Основные факты и выводы 

Табл. 3. Основные факты и выводы 
Показатель Характеристика 
Основание для проведения 

Оценщиком оценки Объ-

екта оценки 

Договор на проведение оценки № 207-ОН/130/2021 от 28 апреля 2021 г. (Задание на оценку № 6 от 01 

марта 2024 г.) 

Дата составления и поряд-
ковый номер Отчета 

ИО-0424-47 от 28 апреля 2024 г. 

Общая информация, иден-

тифицирующая Объект 
оценки 

Объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: РФ, Московская обл., Ленинский р-н, 

пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, согласно Табл. 5 Отчета «Состав 
Объекта оценки» 

Результаты оценки, полу-

ченные при применении 

различных подходов к 
оценке 

Показатель Рыночный 
(сравнитель-
ный) подход, 

руб. 

Доходный 
подход, руб. 

Затратный 
подход, руб. 

Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, не-

жилое здание (насосная с резервуарами) общей пло-

щадью 439,1 кв. м, нежилое здание (котельная) общей 

площадью 54 кв. м, нежилое здание (контрольно-про-

пускной пункт) общей площадью 93,1 кв. м, сооруже-

ние (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, 

расположенные по адресу: Московская обл., Ленин-

ский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Техно-

парк», ул. Западная, вл. 11 с учетом прав на земель-

ный участок 

1 905 497 779 1 622 375 202 Не применялся 

 

Итоговая величина стои-
мости 

Справедливая (рыночная) стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по ад-
ресу: РФ, Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. 
Западная, вл. 11, входящих в состав Объекта оценки, по состоянию 28 апреля 2024 г. состав-

ляет: 
1 778 000 000 (Один миллиард семьсот семьдесят восемь миллионов) рублей без учета НДС, 

в том числе: 

№ 
п/п Наименование 

Кадастровый но-
мер  

Справедливая 
(рыночная) сто-
имость, руб. без 

НДС4 5 
1 Земельный участок общей площадью 46 789 кв. м, располо-

женный по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, северо-

восточнее д. Горки, уч. 16/1 

50:21:0070211:148 378 000 000 

2 Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположен-

ное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ле-

нинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 

50:21:0070211:1223 1 291 987 000 

3 Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 

439,1 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., Ле-

нинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», 

ул. Западная, вл. 11, стр. 3 

50:21:0070211:1224 65 766 000 

4 Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, распо-

ложенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. 

Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, 

стр. 4 

50:21:0070211:1222 26 317 000 

5 Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей пло-

щадью 93,1 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., 

Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», 

ул. Западная, вл. 11, стр. 2 

50:21:0070211:1221 10 209 000 

6 Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, 

расположенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, д. 

Горки 

50:21:0070211:1552 5 721 000 

Итого 1 778 000 000 
 

Ограничения и пределы 
применения полученной 

итоговой стоимости (полу-

ченного результата) 

Итоговая стоимость может использоваться только в соответствии с целью проведения оценки – для 
переоценки чистых активов ЗПИ комбинированного фонда «Рентный доход ПРО» в соответствии с 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», 

введенным в действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Рос-

сийской Федерации от 28 декабря 2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финансо-

вой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на тер-

ритории Российской Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (отдельных по-
ложений приказов) Министерства финансов Российской Федерации)», с учетом требований Указания 

 

 
4 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации «не признаются объектом налогообложения операции 
по реализации земельных участков (долей в них)», в связи с чем к полученной стоимости земельных участков величина НДС не приме-
нима 
5 Приведенные в настоящей таблице стоимости каждого оцениваемого объекта являются справочными величинами в общей стоимо-
сти Объекта оценки и не могут использоваться отдельно для каких-либо целей, кроме как для указанных в Задании на оценку 
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Показатель Характеристика 
Банка России от 25 августа 2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости чистых активов инвестици-

онных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инве-
стиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости ин-

вестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату ин-

вестиционных паев». Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других целей. 
Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исклю-

чением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены пред-

мета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, 
за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации (ст. 12 Феде-

рального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ (в действ. ред.)). 

1.2. Задание на оценку 
Табл. 4. Задание на оценку 

Параметр Показатель 
Объект оценки/ Состав Объекта 

оценки с указанием сведений, до-

статочных для идентификации каж-

дой из его частей / Характеристики 

Объекта оценки и его оцениваемых 

частей или ссылки на доступные 
для оценщика документы, содержа-

щие такие характеристики 

Объекты недвижимого имущества, расположенные по адресу: РФ, Московская обл., Ленин-

ский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, согласно Табл. 5 

Отчета «Состав Объекта оценки» 

Права на Объект оценки, учитывае-
мые при определении стоимости 

Объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в т.ч. в 
отношении каждой из частей Объ-

екта оценки   

Право общей долевой собственности владельцев инвестиционных паев Закрытого паевого ин-
вестиционного комбинированного фонда «Рентный доход ПРО», данные о которых устанав-

ливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре 

владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев; ограниче-
ния (обременения) прав: доверительное управление, аренда. 

Цель оценки Определение справедливой стоимости Объекта оценки для переоценки чистых активов ЗПИ 
комбинированного фонда «Рентный доход ПРО» в соответствии с Международным стандар-

том финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в дей-

ствие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской 
Федерации от 28 декабря 2015 г. № 217н «О введении Международных стандартов финансовой 

отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в действие на 

территории Российской Федерации и о признании утратившими силу некоторых приказов (от-
дельных положений приказов) Министерства финансов Российской Федерации)», с учетом 

требований Указания Банка России от 25 августа 2015 г. N 3758-У «Об определении стоимости 

чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стои-

мости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инве-

стиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фон-

дов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 
Заказчик не может использовать Отчет (или любую его часть) для других целей. 

Вид стоимости Справедливая (рыночная) стоимость в соответствии с Международным стандартом финансо-

вой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

Предпосылки справедливой стои-
мости и основания для их установ-

ления 

1. Предполагается использование Объекта оценки без совершения сделки с ним; 
2. Пользователи объекта являются неопределенными лицами (гипотетические участники); 

3. Предполагаемым использованием Объекта является наиболее эффективное использова-

ние; 
4. Характер гипотетической сделки – добровольный в типичных условиях. 

Согласно п. 11 ФСО II предпосылки стоимости могут отличаться от обстоятельств фактиче-

ской сделки или фактического использования объекта. Предпосылкой стоимости может быть 
гипотетическая сделка, в том числе тогда, когда цель оценки не связана со сделкой. 

Согласно п. 4 ФСО II предпосылки о предполагаемой сделке с неопределенными лицами (ги-

потетическими участниками) являются рыночными предпосылками. Предпосылки о конкрет-
ных участниках сделки, конкретных пользователях объекта являются нерыночными предпо-

сылками. 

Основание для установления предпосылок стоимости: вид стоимости «справедливая» подле-
жит установлению в соответствии с целями оценки (финансовая отчетность ЗПИФ ведется в 

соответствии со стандартами МСФО (IFRS)), принятые предпосылки соответствуют опреде-

ляемому виду стоимости. 

Иные расчетные величины Не определяются 

Дата оценки 28 апреля 2024 г. 

Допущения, на которых должна ос-

новываться оценка 
⎯ Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, 

с учетом оговоренных по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при рас-
чете стоимости. Публикация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение 

среди общественности иными способами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в 
нем показатели, или на имена и профессиональную принадлежность Исполнителя / Оценщика 

возможна только с письменного разрешения Заказчика и Исполнителя / Оценщика относи-

тельно формы и контекста распространения. Приложения к Отчету являются его неотъемле-
мой частью. Исполнитель / Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений 

к Отчету не все использованные документы, а лишь те, что представлены Исполнителем / 

Оценщиком как наиболее существенные для понимания содержания Отчета и/или раскрытие 
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Параметр Показатель 
которых соответствует политике конфиденциальности Заказчика. При этом в архиве Исполни-

теля / Оценщика хранятся копии всех существенных материалов, использованных при подго-
товке Отчета. 

⎯ Отчет об оценке и результаты оценки, указанные в нем, могут быть использованы 

только в соответствии с указанной в Задании на оценку целью оценки. В случае использования 

результатов оценки, представленных в настоящем Отчете об оценке, в иных целях, кроме цели 

оценки согласно Заданию на оценку, Оценщик не несет ответственность за возможные послед-
ствия таких действий Заказчика и/или третьих лиц.  

⎯ Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя / Оценщика 

относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных 

в Отчете, будет использоваться стоимость, определенная Исполнителем / Оценщиком. Реаль-

ная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия таких фак-
торов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, уникаль-

ных для данной сделки.  

⎯ От Исполнителя / Оценщика не требуется давать показания или присутствовать в 

суде или других уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, 

кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда или 
других уполномоченных органов. 

⎯ При проведении оценки Исполнитель / Оценщик использовал исходную информа-

цию об Объекте оценки, предоставленную Заказчиком. Исполнитель / Оценщик не принимает 

на себя ответственность за достоверность предоставленной ему Заказчиком исходной инфор-

мации. Исполнитель / Оценщик допускает, что все предоставленные Заказчиком копии доку-

ментов, а также сведения в незадокументированной и устной форме соответствуют действи-
тельности и не оказывают негативного влияния на достоверность результатов проведения 

оценки Объекта оценки. Исполнитель / Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скры-

тых фактов об Объекте оценки, не отражённых в явном виде в исходной информации, влияю-
щих на оценку. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за наличие таких скрытых 

фактов, необходимость выявления таковых и влияние данных фактов на результаты оценки. 

Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная Заказчиком оценки 
или его представителями в ходе проведения оценки, были приняты без какой-либо проверки, 

как в полной мере и корректно отражающие количественные и качественные характеристики 

Объекта оценки.  

⎯ Владелец / покупатель актива, несмотря на очевидную его заинтересованность в ре-

зультатах оценки, является основным источником внутренней информации, необходимой для 
проведения оценки. Именно он выступает также основным экспертом по оцениваемому объ-

екту и владеет специфической информацией, недоступной в открытых информационных ис-

точниках. Необходимо отметить, что сам по себе факт заинтересованности сторон при подго-
товке информации не является основанием для отказа от ее использования. Законодательством 

РФ предусмотрено, что информация для оценки может быть получена от Заказчика, который 

по определению всегда является заинтересованной стороной. 

⎯ Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные источники отрасле-

вой и статистической информации, однако не делает никакого заключения относительно точ-
ности или полноты такой информации и принимает данную информацию как есть. Исполни-

тель / Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость 
Объекта оценки. 

⎯ Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источ-

ников, которые Исполнитель / Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, ха-

рактеристики и иные данные, используемые Исполнителем / Оценщиком и содержащиеся в 

Отчете, представлены в источниках, которые, по мнению Исполнителя / Оценщика, являются 
достоверными. Тем не менее, Исполнитель / Оценщик не предоставляет гарантии или иные 

формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Исполнителем / Оцен-

щиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рассмат-
риваться как его собственные утверждения. 

⎯ В рамках оказания услуг по оценке Исполнитель / Оценщик не проводит специаль-

ные экспертизы и аудит, в том числе юридическую экспертизу правового положения Объекта 
оценки, финансовый аудит, строительно-техническую, технологическую и экологическую экс-

пертизу Объекта оценки, и инвентаризацию составных частей Объекта оценки. 

⎯ В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строитель-

ная экспертиза Объекта оценки не проводится, так как данные мероприятия не входят в ком-

петенцию Исполнителя / Оценщика и в объем работ по договору. Исполнитель / Оценщик не 
несет ответственность за достоверность данных, предоставленных Заказчиком о техническом 

состоянии Объекта оценки. 

⎯ Исполнитель / Оценщик не является экологическим консультантом или инспекто-

ром и не несет ответственность за любые фактические или потенциальные обязательства, свя-

занные с этим. Оценка проводится исходя из допущения об отсутствии экологических загряз-
нений, если в Задании на оценку не указано иное. 

⎯ Документы, предоставленные Заказчиком (правоподтверждающие документы, тех-

ническая документация) составлены по состоянию на различные даты. По данным Заказчика 

данные документы являются наиболее актуальными в отношении оцениваемых объектов. 

Оценка производится из допущения об их актуальности и достоверности на дату оценки. 

⎯ Исполнитель / Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных доку-

ментов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на итоговую 

стоимость. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за точность описания (и сами 
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Параметр Показатель 
факты существования) оцениваемых прав, но ссылается на документы, явившиеся основанием 

для вынесения суждений о составе и качестве прав на оцениваемое имущество. Исполнитель / 
Оценщик не проводил аудиторской проверки документов и информации, предоставленной для 

проведения оценки.  

⎯ При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних 

факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя / Оценщика не 

возлагается обязанность обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит ответ-
ственность за их необнаружение. 

⎯ Оценка проводится без учета обременения договорами ипотеки/залога, если тако-

вые имеются. 

⎯ С целью повышения точности расчетов при подготовке данного Отчета использова-

лась вычислительная программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в округ-
ленном виде, в то время как фактический расчет осуществляется без округления. Таким обра-

зом, возможна ситуация, когда при пересчете вручную на портативном вычислительном 

устройстве (калькуляторе) могут возникнуть незначительные отклонения от результатов рас-
четов в программе Microsoft Excel, представленных в Отчете, не влияющие на достоверность 

определения стоимости. Кроме того, при проведении расчетов ввиду программных особенно-

стей Microsoft Excel к расчету принимается не календарный год длительностью 365 дней, а 
финансовый равный 360 дням. 

⎯ Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действительной только 

на дату проведения оценки. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя никакой ответствен-

ности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть 

после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на итоговую величину 
стоимости Объекта оценки. 

⎯ Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют или могут 

влиять на результаты оценки, выполнено на основании анализа Исполнителя / Оценщика вли-

яния факторов существенной неопределенности оценки исходя из общедоступных материа-

лов, опубликованных в открытых источниках по состоянию на дату оценки. Данные факторы 
можно условно разделить на три группы: 

o связанные с особенностями объекта оценки, а также специфики рынка;  

o связанные с доступностью информации, в том числе ограничения в доступе к 
информации; 

o связанные с изменениями, происходящими на рынке и геополитической ситуа-

цией. 
Исполнитель / Оценщик рекомендует пользователям Отчета периодически пересматривать 

влияние данных факторов существенной неопределенности оценки и при необходимости про-

водить актуализацию оценки. При этом Исполнитель / Оценщик особо отмечает, что влияние 
данных факторов на результаты оценки может быть неочевидным и не поддаваться достовер-

ному учету, а трактовка степени их влияния на оценку может существенно отличаться в зави-

симости от используемой специалистами информации, которая может носить противоречивый 
характер. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за риски, связанные с влиянием 

данных факторов существенной неопределенности оценки.  

⎯ Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в це-

лом. Любое соотнесение части стоимости с какими-либо частями объекта является неправо-

мерным, если это не оговорено в Отчете.  

⎯ Стоимость Объекта оценки определяется без учета налогов, которые уплачиваются 

в соответствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении и 

реализации указанных активов. 

⎯ Расчет стоимости провести с учетом долгосрочной аренды исходя из допущения, 

что Долгосрочный договор аренды от 26 октября 2021 г. и иные договоры аренды (в случае их 
наличия на дату оценки) будут действительными в течение всего срока аренды и их существен-

ные условия не будут изменены. 

Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может требоваться уста-
новление допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или 

использования объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса 

оценки до составления отчета об оценке.  
Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI кроме оговоренных выше допущений и ограничений в тексте 

Отчета об оценке могут быть дополнительно оговорены иные допущения и ограничения, ко-

торые использовались Оценщиком при проведении расчетов стоимости. 

Специальные и иные существенные 

допущения 

Специальные допущения: необходимость специальных допущений не выявлена. 

Иные существенные допущения:  

Для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверительного управле-
ния и связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен к 

праву собственности, в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое яв-

ляется следствием нахождения имущества в составе закрытого паевого инвестиционного ком-
бинированного фонда. В случае продажи данного имущества оно передается покупателю без 

ограничения (обременения) права в виде доверительного управления и на праве собственно-

сти. В связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде доверительного 
управления и статус общей долевой собственности не учитывались Оценщиком. 

Ограничения оценки Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчиком, осмотр Объекта 

оценки не производился по независящим от Исполнителя / Оценщика причинам. Данный факт 

согласован с Заказчиком и отражен в Задании на оценку. В случае выявления отличий в фак-
тическом состоянии Объекта оценки на дату оценки от сведений, формирующихся на основа-
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Параметр Показатель 
нии предоставленных фотоматериалов, итоговая величина стоимости может быть скорректи-

рована. При этом Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за вероятность наступле-
ния данного события и его последствия. 

Необходимость иных ограничений в отношении источников информации и объема исследо-

вания, кроме приведенных выше общих допущений и ограничений, не выявлена. 

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию от-

чета об оценке Объекта оценки 

Публикация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди обществен-

ности иными способами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, 

или на имена и профессиональную принадлежность Оценщика возможна только с письмен-
ного разрешения Заказчика и Исполнителя / Оценщика относительно формы и контекста рас-

пространения, за исключением случаев, установленных нормативными правовыми актами 

Российской Федерации. Приложения к Отчету являются его неотъемлемой частью. 

Указание на форму составления от-
чета об оценке 

Исполнитель составляет и предоставляет Заказчику 1 (Один) отчет об оценке в форме элек-
тронного документа, подписанного квалифицированной электронной подписью, или на бу-

мажном носителе в 1 (одном) экземпляре. Отчет также предоставляется в виде единого файла 
формата PDF. 

Особенности проведения осмотра 

Объекта оценки либо основания, 

объективно препятствующие про-
ведению осмотра объекта, если та-

ковые существуют 

Осмотр не проводится. Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчи-

ком. 

Срок проведения оценки до 28 апреля 2024 г. (включительно) 

Форма представления итоговой 
стоимости 

Результат оценки выражается в рублях без НДС и представляется в виде числа. 

Иная информация, предусмотрен-

ная федеральными стандартами 
оценки для отражения в задании на 

оценку 

 - необходимость привлечения внешних организаций и квалифицированных отраслевых спе-

циалистов не выявлена; 
-  сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и отчета об оценке помимо 

заказчика оценки отсутствуют; 

- специфические требования к отчету об оценке в отношении формы и объема раскрытия в 
отчете информации определяются политикой конфиденциальности Заказчика, иные специфи-

ческие требования отсутствуют; 

- необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных 
величин, которые не являются результатами оценки в соответствии с федеральными стандар-

тами оценки, отсутствует; 

- предпосылки о способах использования, отличных от наиболее эффективного и о вынужден-
ной продаже отсутствуют;  

- процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) эколо-

гический, технический и иные виды аудита. 

Указание на то, что оценка прово-
дится в соответствии с Федераль-

ным законом  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ «Об оценочной деятель-
ности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. (в действующей редакции). 

Табл. 5. Состав Объекта оценки 

№ п/п Наименование Кадастровый номер  
1 Земельный участок общей площадью 46 789 кв. м, расположенный по адресу: Московская 

обл., Ленинский р-н, северо-восточнее д. Горки, уч. 16/1 

50:21:0070211:148 

2 Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., 

Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 

50:21:0070211:1223 

3 Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 439,1 кв. м, расположенное по 
адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», 

ул. Западная, вл. 11, стр. 3 

50:21:0070211:1224 

4 Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, расположенное по адресу: Москов-

ская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, 
стр. 4 

50:21:0070211:1222 

5 Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей площадью 93,1 кв. м, расположенное 

по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», 
ул. Западная, вл. 11, стр. 2 

50:21:0070211:1221 

6 Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, расположенное по адресу: Мос-

ковская обл., Ленинский р-н, д. Горки 

50:21:0070211:1552 

1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 
Табл. 6. Сведения о Заказчике 

Показатель Характеристика 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью Сбережения плюс Д.У. Закрытого па-

евого инвестиционного комбинированного фонда «Рентный доход ПРО» 

Сокращенное наименование (при наличии) ООО Сбережения плюс Д.У. ЗПИ комбинированный фонд «Рентный доход ПРО» 

ОГРН и дата его присвоения 1027722009941 от 24 октября 2002 г. 

Место нахождения 123112, г. Москва, вн. тер. г. муниципальный округ Пресненский, наб. Преснен-

ская, д.10, стр. 1, этаж 38, помещ. 38.46 
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Табл. 7. Сведения об Оценщике (-ах), привлеченных специалистах и юридическом лице, с которым 
Оценщик (-и) заключил (-и) трудовой договор 

Показатель Характеристика 
Сведения об Оценщике (Оценщиках), проводившем (проводивших) оценку и подписавшем (подписавших) Отчет об оценке 

Ф.И.О. Овчинников Виктор Сергеевич 

Номер контактного телефона Тел. 8 (812) 454-02-00 

Место нахождения Оценщика (почтовый 

адрес) 

191119, г. Санкт-Петербург, Лиговский пр-кт, д. 114 А, ДЦ «РОССТРО» 

Адрес электронной почты Оценщика viktor.ovchinnikov@labrium.ru 

Сведения о членстве Оценщика в саморе-
гулируемой организации оценщиков 

«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков». 
Адрес: 119311, г. Москва, проспект Вернадского, д. 8А, помещение XXIII (7 этаж). 

Свидетельство о членстве № 3872 от 27 октября 2016 г. Регистрационный номер 3872. 

Сведения о страховании гражданской от-
ветственности Оценщика 

Договор страхования ответственности оценщика № 27850011-1007227-134-000455 от 23 
ноября 2023 г., страховщик – ПАО СК «Росгосстрах». Период страхования: с 01 января 

2024 года по 31 декабря 2026 года. Страховая сумма 50 000 000 (пятьдесят миллионов) 

руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности, 

квалификация 

более 11 лет (с 2013 года) 

Квалификационный аттестат в области 

оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 020313-1 от 31 мая 

2021 г. по направлению «Оценка недвижимости». 

Юридическое лицо, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 
Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОГРН и дата его присвоения 1027804899968 от 11 декабря 2002 г. 

Место нахождения Юридический адрес: 196084, г. Санкт-Петербург, ул. Киевская, д. 5, корп. 3, лит. А, пом. 

50. 

Адрес для корреспонденции: 191119, г. Санкт-Петербург, Лиговский пр-кт, д. 114 А, ДЦ 
«РОССТРО» 

Сведения о страховании гражданской от-

ветственности  

Полис № 27808100-470802623679-134-131 от 22 декабря 2023 г. страхования ответствен-

ности юридического лица при осуществлении оценочной деятельности, выдан 
ПАО СК «Росгосстрах». Срок действия договора страхования: с 22 декабря 2023 г. по 31 

декабря 2025 г. Страховая сумма 1 101 000 000 руб. 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке внешних организациях и квалифи-
цированных отраслевых специалистах с указанием их квалификации, опыта и степени их участия в проведении оценки Объ-

екта оценки 
Информация обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке Отчета 

об оценке внешних организациях и квали-

фицированных отраслевых специалистах 

с указанием их квалификации, опыта и 
степени их участия в проведении оценки 

Объекта оценки 

Внешние организации и отраслевые специалисты к проведению оценки и подготовке От-
чета об оценке не привлеклись 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор, и Оценщика 

Сведения о независимости юридического 
лица, с которым Оценщик заключил тру-

довой договор, и Оценщика 

Условия независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой до-
говор, и Оценщика соблюдены в соответствии со ст. 16 Федерального закона № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. 

1.4. Принятые при проведении оценки Объекта оценки допущения и ограни-
чения 

В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление допущений в отно-

шении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования объекта оценки. Эти допу-

щения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отчета об оценке (п. 4 ФСО III). 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, усло-

вий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой 

информацией или подходами (методами) к оценке (п. 10 ФСО I).  

Согласно п. 5 ФСО III допущения подразделяются на две категории: 

• допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении которых отсут-

ствуют основания считать обратное; 

• допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные изме-

нения существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления которых предполага-

ется из имеющейся у оценщика информации (специальные допущения). 
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Специальное допущение должно быть реализуемо с учетом применяемых предпосылок стоимости и 

цели оценки и соответствовать им. Если оценщик использовал специальное допущение, то данный факт дол-

жен быть отражен в формулировке объекта оценки. 

Согласно п. 7 ФСО III в процессе оценки могут быть выявлены ограничения в отношении источников 

информации и объема исследования, например, в связи с невозможностью проведения осмотра объекта 

оценки. Ограничения могут оказывать существенное влияние на результат оценки 

Допущения и ограничения должны быть согласованы оценщиком и заказчиком и раскрыты в отчете 

об оценке (п. 6, п. 8 ФСО III). 

Общие допущения и ограничения 

• Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях и задачах, с учетом 

оговоренных по тексту Отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. Публи-

кация Отчета в целом или отдельных его частей и распространение среди общественности иными спосо-

бами, а также любые ссылки на него или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную 

принадлежность Исполнителя / Оценщика возможна только с письменного разрешения Заказчика и Испол-

нителя / Оценщика относительно формы и контекста распространения. Приложения к Отчету являются его 

неотъемлемой частью. Исполнитель / Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений к 

Отчету не все использованные документы, а лишь те, что представлены Исполнителем / Оценщиком как 

наиболее существенные для понимания содержания Отчета и/или раскрытие которых соответствует поли-

тике конфиденциальности Заказчика. При этом в архиве Исполнителя / Оценщика хранятся копии всех су-

щественных материалов, использованных при подготовке Отчета. 

• Отчет об оценке и результаты оценки, указанные в нем, могут быть использованы только в 

соответствии с указанной в Задании на оценку целью оценки. В случае использования результатов оценки, 

представленных в настоящем Отчете об оценке, в иных целях, кроме цели оценки согласно Заданию на 

оценку, Оценщик не несет ответственность за возможные последствия таких действий Заказчика и/или тре-

тьих лиц.  

• Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Исполнителя / Оценщика относи-

тельно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет 

использоваться стоимость, определенная Исполнителем / Оценщиком. Реальная цена сделки может отли-

чаться от оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон 

вести переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки.  

• От Исполнителя / Оценщика не требуется давать показания или присутствовать в суде или 

других уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, кроме как на основании 

отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда или других уполномоченных органов. 

• При проведении оценки Исполнитель / Оценщик использовал исходную информацию об 

Объекте оценки, предоставленную Заказчиком. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя ответствен-

ность за достоверность предоставленной ему Заказчиком исходной информации. Исполнитель / Оценщик 

допускает, что все предоставленные Заказчиком копии документов, а также сведения в незадокументиро-

ванной и устной форме соответствуют действительности и не оказывают негативного влияния на достовер-

ность результатов проведения оценки Объекта оценки. Исполнитель / Оценщик предполагает отсутствие 

каких-либо скрытых фактов об Объекте оценки, не отражённых в явном виде в исходной информации, вли-

яющих на оценку. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за наличие таких скрытых фактов, 

необходимость выявления таковых и влияние данных фактов на результаты оценки. Финансовые отчеты и 

другая необходимая информация, предоставленная Заказчиком оценки или его представителями в ходе про-

ведения оценки, были приняты без какой-либо проверки, как в полной мере и корректно отражающие коли-

чественные и качественные характеристики Объекта оценки.  

• Владелец / покупатель актива, несмотря на очевидную его заинтересованность в результатах 

оценки, является основным источником внутренней информации, необходимой для проведения оценки. 

Именно он выступает также основным экспертом по оцениваемому объекту и владеет специфической ин-

формацией, недоступной в открытых информационных источниках. Необходимо отметить, что сам по себе 

факт заинтересованности сторон при подготовке информации не является основанием для отказа от ее ис-

пользования. Законодательством РФ предусмотрено, что информация для оценки может быть получена от 

Заказчика, который по определению всегда является заинтересованной стороной. 

• Исполнитель / Оценщик считает достоверными общедоступные источники отраслевой и ста-

тистической информации, однако не делает никакого заключения относительно точности или полноты та-

кой информации и принимает данную информацию как есть. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя 

ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных усло-

вий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки. 
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• Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из источников, ко-

торые Исполнитель / Оценщик считает достоверными. Информация, показатели, характеристики и иные 

данные, используемые Исполнителем / Оценщиком и содержащиеся в Отчете, представлены в источниках, 

которые, по мнению Исполнителя / Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Исполнитель / Оцен-

щик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использо-

ванные Исполнителем / Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не 

могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

• В рамках оказания услуг по оценке Исполнитель / Оценщик не проводит специальные экс-

пертизы и аудит, в том числе юридическую экспертизу правового положения Объекта оценки, финансовый 

аудит, строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу Объекта оценки, и инвен-

таризацию составных частей Объекта оценки. 

• В процессе оценки специальное обследование технического состояния и строительная экс-

пертиза Объекта оценки не проводится, так как данные мероприятия не входят в компетенцию Исполнителя 

/ Оценщика и в объем работ по договору. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за достоверность 

данных, предоставленных Заказчиком о техническом состоянии Объекта оценки. 

• Исполнитель / Оценщик не является экологическим консультантом или инспектором и не 

несет ответственность за любые фактические или потенциальные обязательства, связанные с этим. Оценка 

проводится исходя из допущения об отсутствии экологических загрязнений, если в Задании на оценку не 

указано иное. 

• Документы, предоставленные Заказчиком (правоподтверждающие документы, техническая 

документация) составлены по состоянию на различные даты. По данным Заказчика данные документы яв-

ляются наиболее актуальными в отношении оцениваемых объектов. Оценка производится из допущения об 

их актуальности и достоверности на дату оценки. 

• Исполнитель / Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и 

исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на итоговую стоимость. Исполни-

тель / Оценщик не несет ответственность за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых 

прав, но ссылается на документы, явившиеся основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав 

на оцениваемое имущество. Исполнитель / Оценщик не проводил аудиторской проверки документов и ин-

формации, предоставленной для проведения оценки.  

• При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя / Оценщика не возлагается обязанность 

обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит ответственность за их необнаружение. 

• Оценка проводится без учета обременения договорами ипотеки/залога, если таковые име-

ются. Согласно Отчетам об объектах недвижимости (отчёты сформированы Контур.Реестро согласно 
записям из ЕГРН) от 05 марта 2024 г. на оцениваемые объекты зарегистрировано ограничение (обремене-
ние) права: ипотека на срок с 07 ноября 2023 г. сроком на 2 555 дней с даты фактического предоставления 
кредита в пользу Банка ВТБ (ПАО), ИНН: 7702070139. Указанное ограничение (обременение) не учитыва-
ется в рамках настоящей оценки. 

• С целью повышения точности расчетов при подготовке данного Отчета использовалась вы-

числительная программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в округленном виде, в то время 

как фактический расчет осуществляется без округления. Таким образом, возможна ситуация, когда при пе-

ресчете вручную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) могут возникнуть незначи-

тельные отклонения от результатов расчетов в программе Microsoft Excel, представленных в Отчете, не вли-

яющие на достоверность определения стоимости. Кроме того, при проведении расчетов ввиду программных 

особенностей Microsoft Excel к расчету принимается не календарный год длительностью 365 дней, а финан-

совый равный 360 дням. 

• Итоговая величина стоимости Объекта оценки признается действительной только на дату 

проведения оценки. Исполнитель / Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на итоговую величину стоимости Объекта оценки. 

• Описание факторов неопределенности, которые существенно влияют или могут влиять на 

результаты оценки, выполнено на основании анализа Исполнителя / Оценщика влияния факторов суще-

ственной неопределенности оценки исходя из общедоступных материалов, опубликованных в открытых ис-

точниках по состоянию на дату оценки. Данные факторы можно условно разделить на три группы: 

✓ связанные с особенностями объекта оценки, а также специфики рынка;  

✓ связанные с доступностью информации, в том числе ограничения в доступе к инфор-

мации; 
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✓ связанные с изменениями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией. 

Исполнитель / Оценщик рекомендует пользователям Отчета периодически пересматривать 

влияние данных факторов существенной неопределенности оценки и при необходимости проводить актуали-

зацию оценки. При этом Исполнитель / Оценщик особо отмечает, что влияние данных факторов на результаты 

оценки может быть неочевидным и не поддаваться достоверному учету, а трактовка степени их влияния на 

оценку может существенно отличаться в зависимости от используемой специалистами информации, которая 

может носить противоречивый характер. Исполнитель / Оценщик не несет ответственность за риски, связан-

ные с влиянием данных факторов существенной неопределенности оценки.  

• Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в целом. Лю-

бое соотнесение части стоимости с какими-либо частями объекта является неправомерным, если это не ого-

ворено в Отчете.  

• Стоимость Объекта оценки определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соот-

ветствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении и реализации указан-

ных активов. 

• Расчет стоимости провести с учетом долгосрочной аренды исходя из допущения, что Долго-

срочный договор аренды от 26 октября 2021 г. и иные договоры аренды (в случае их наличия на дату оценки) 

будут действительными в течение всего срока аренды и их существенные условия не будут изменены. 

• Оценка проводится по фотоматериалам, предоставленным Заказчиком, осмотр Объекта 

оценки не производился по независящим от Исполнителя / Оценщика причинам. Данный факт согласован с 

Заказчиком и отражен в Задании на оценку. В случае выявления отличий в фактическом состоянии Объекта 

оценки на дату оценки от сведений, формирующихся на основании предоставленных фотоматериалов, ито-

говая величина стоимости может быть скорректирована. При этом Исполнитель / Оценщик не несет ответ-

ственность за вероятность наступления данного события и его последствия. 

Специальные допущения в соответствии с разделом II федерального стандарта оценки «Про-
цесс оценки (ФСО III)»: необходимость специальных допущений не выявлена. 

Иные существенные допущения: 

• Для целей данной оценки ограничение (обременение) права в виде доверительного управле-

ния и связанный с ним статус общей долевой собственности не учитывается и приравнен к праву собствен-

ности, в связи с «природой» данного ограничения (обременения), которое является следствием нахождения 

имущества в составе закрытого паевого инвестиционного комбинированного фонда. В случае продажи дан-

ного имущества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного 

управления и на праве собственности. В связи с данными фактами ограничение (обременение) права в виде 

доверительного управления и статус общей долевой собственности не учитывались Оценщиком. 

Согласно п. 4 ФСО III в процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление 

допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования объекта 

оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до составления отчета об 

оценке. 

Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI кроме оговоренных выше допущений и ограничений в тексте настоящего 

Отчета могут быть дополнительно оговорены иные допущения и ограничения, которые использовались Оцен-

щиком при проведении расчетов стоимости. 

Раздел 2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 
2.1. Стандарты оценки для определения стоимости Объекта оценки 

При проведении данной оценки применялись следующие нормативные документы, в том числе фе-

деральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной деятельности, установленные 

саморегулируемой организацией (СРО оценщиков), членом которой является Оценщик, подготовивший От-

чет: 

• Федеральный закон № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 

июля 1998 г. (Принят Государственной Думой 16 июля 1998 г., одобрен Советом Федерации 

17 июля 1998 г.) (в действующей редакции); 
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• Приказ Министерства экономического развития РФ № 200 от 14 апреля 2022 г. «Об утвержде-

нии федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэко-

номразвития России о федеральных стандартах оценки», а именно общие стандарты оценки6: 

✓ федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основ-

ные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (приложение 

N 1); 

✓ федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (приложение N 2); 

✓ федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (приложение N 3); 

✓ федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (приложение N 4); 

✓ федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (приложение 

N 5); 

✓ федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке» (ФСО VI)» (приложение N 6); 

• Приказ Министерства экономического развития РФ № 611 от 25 сентября 2014 г. «Об утвер-

ждении федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (в действующей 

редакции, при этом согласно п. 4 ФСО I и Письму Министерства экономического развития РФ 

№ ОГ-Д20-10024 от 19 сентября 2022 г. до момента принятия специальных стандартов оценки, 

предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изме-

нений в федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России 

от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО 

VI); 

• Указание Центрального Банка Российской Федерации от 25 августа 2015 г. № 3758-У «Об 

определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке рас-

чета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых ак-

тивов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев па-

евых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных 

паев» (в действующей редакции); 

• Приказ Министерства финансов Российской Федерации № 217н «О введении Международных 

стандартов финансовой отчетности и Разъяснений Международных стандартов финансовой 

отчетности в действие на территории Российской Федерации и о признании утратившими силу 

некоторых приказов (отдельных положений приказов) Министерства финансов Российской 

Федерации» от 28 декабря 2015 г. (в действующей редакции); 

• Приложение № 40 «Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости» к Приказу Министерства финансов Российской Федерации № 217н 

от 28 декабря 2015 г.; 

• Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации № 708 «Об утвержде-

нии типовых правил профессиональной этики оценщиков» от 30 сентября 2015 г. (в действу-

ющей редакции); 

• Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой Межрегиональной Ассоци-

ации оценщиков «Оценка недвижимости» (утв. Решением Совета Партнерства «СМАОс», 

Протокол № 78 от 15 августа 2008 г., с изм. и доп.); 

• Международные стандарты оценки (МСО)7, в части, не противоречащей перечисленным выше 

нормативным правовым документам; 

 

 
6 Федеральные стандарты оценки определяют требования к порядку проведения оценки и осуществления оценочной деятельности. 
Федеральные стандарты оценки включают общие стандарты оценки и специальные стандарты оценки. Общие стандарты оценки 
определяют общие требования к порядку проведения оценки всех видов объектов оценки и экспертизы отчетов об оценке. Специаль-
ные стандарты оценки определяют дополнительные требования к порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объ-
ектов оценки (недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности). 
7 При этом следует отметить, что согласно п. 1 ФСО I федеральные стандарты оценки разрабатываются с учетом международ-
ных стандартов оценки 
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• Правила деловой и профессиональной этики Саморегулируемой Межрегиональной Ассоциа-

ции оценщиков (утв. Решением Совета Партнерства НП «СМАОс», Протокол № 74 от 18 июля 

2008 г., с изм. и доп.). 

• Методические рекомендации по оценке объектов недвижимости, отнесенных в установленном 

порядке к объектам культурного наследия (одобрены к применению Советом по оценочной 

деятельности (заседание от 23 июня 2015 г.)) (если применимо к Объекту оценки). 

Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития 

России, кроме указанных выше, на дату составления Отчета отсутствуют. 

2.2. Используемая терминология 
Термины и определения согласно федеральному законодательству  

Под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценочной 

деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой, ликви-

дационной, инвестиционной или иной предусмотренной федеральными стандартами оценки стоимости (ст. 3 

Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ).  

Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требо-

ваниями настоящего Федерального закона (далее - оценщики). Оценщик может осуществлять оценочную де-

ятельность самостоятельно, занимаясь частной практикой, а также на основании трудового договора между 

оценщиком и юридическим лицом, которое соответствует условиям, установленным статьей 15.1 N 135-ФЗ. 

Оценщик может осуществлять оценочную деятельность по направлениям, указанным в квалификационном 

аттестате (ст. 4 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ).  

К объектам оценки относятся (ст. 5 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ): 

• отдельные материальные объекты (вещи); 

• совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного 

вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

• право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава иму-

щества; 

• права требования, обязательства (долги); 

• работы, услуги, информация; 

• иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Феде-

рации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, 

участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного 

ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. 

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские 

суда, суда внутреннего плавания. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. К 

недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для размещения 

транспортных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помещений, частей 

зданий или сооружений описаны в установленном законодательством о государственном кадастровом учете 

порядке. Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым 
имуществом. Регистрация прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, указанных в законе (ст. 130 

ГК РФ ч. I). 

Содержание права собственности. Собственнику принадлежат права владения, пользования и рас-

поряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принад-

лежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не наруша-

ющие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собствен-

ность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения 

имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным об-

разом. Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой 

их оборот допускается законом (ст. 129 ГК РФ ч. I), осуществляются их собственником свободно, если это не 

наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц. Собственник может 

передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Пере-

дача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному 

consultantplus://offline/ref=E5CCEDFADE9AD041F427343453EAB689A38484ADF7E1ED806DC76A01B9688566A13DB6A26160121125B2P
consultantplus://offline/ref=E5CCEDFADE9AD041F427343453EAB689A38484ADF7E1ED806DC76A01B9688566A13DB6A426B3P
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управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указан-

ного им третьего лица (ст. 209 ГК РФ ч. I). В Российской Федерации признаются частная, государственная, 

муниципальная и иные формы собственности. Имущество может находиться в собственности граждан и юри-

дических лиц, а также Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образова-

ний (ст. 212 ГК РФ ч. I). 

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить 

арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное поль-

зование. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного 

имущества в соответствии с договором, являются его собственностью (ст. 606 ГК РФ ч. II).  

Термины и определения согласно общим федеральным стандартам оценки 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с фе-

деральными стандартами оценки (п. 6 ФСО I). 

Отчет об оценке объекта оценки - итоговый документ, составленный по результатам определения 

стоимости объекта оценки независимо от вида определенной стоимости (ст. 11 Федерального закона от 29 

июля 1998 г. N 135-ФЗ) (далее – Отчет об оценке, Отчет). Отчет об оценке объекта оценки (представляет собой 

документ, содержащий профессиональное суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта 

оценки, сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответ-

ствии с заданием на оценку (п. 1 ФСО VI). 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным видом 

стоимости, установленным федеральными стандартами оценки (п. 7 ФСО I). 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участ-

никами в результате совершенной или предполагаемой сделки (п. 8 ФСО I).  

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 

случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные при-

чины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки (п. 9 ФСО I).  

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используе-

мой информацией или подходами (методами) к оценке (п. 10 ФСО I).  

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методоло-

гии (п. 11 ФСО I).  

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе суще-

ственной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки (п. 12 ФСО I).  

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 

определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом до-

пущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с 

заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде числа 

и (или) интервала значений, являться результатом математического округления (п. 14 ФСО I).  

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица 

в соответствии с целью оценки (п. 15 ФСО I).  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки 

и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. 

Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной дея-

тельности (п. 16 ФСО I).  

Для целей оценки дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась бы сделка, или 

дата, на которую определяются выгоды от использования объекта оценки. Дата оценки влияет на то, какую 

информацию оценщик принимает во внимание при проведении оценки (п. 5 ФСО II). 

Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически до-

пустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет наиболь-

шей (п. 6 ФСО II). 

Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату оценки (п. 

6 ФСО II). 
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Ликвидация представляет собой прекращение использования объекта как единого целого и распро-

дажа его по частям или утилизация. Ликвидация может проводиться в порядке добровольной продажи или 

носить характер вынужденной продажи (п. 7 ФСО II).  

Добровольная продажа объекта происходит путем типичного способа экспозиции подобных объек-

тов на рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые для поиска заинтересованного покупа-

теля (п. 8 ФСО II). 

Вынужденная продажа представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден совершить сделку 

в короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции). При этом условия продажи могут сокращать круг 

потенциальных покупателей, ограничивать доступную им информацию об объекте и иным образом влиять на 

цену сделки (п. 9 ФСО II). 

Рыночная стоимость объекта оценки8 (далее – рыночная стоимость) – наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-

роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 

исполнение;  

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

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для ана-

логичных объектов оценки;  

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к со-

вершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;  

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме (п. 13 ФСО II). 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между 

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в те-

чение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость от-

ражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При определении 

рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не 

доступны другим участникам рынка. К таким условиям могут относиться, например, синергии с другими ак-

тивами, мотивация конкретного стратегического или портфельного инвестора, льготные налоговые или кре-

дитные условия (п. 14 ФСО II).  

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравне-

нии объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход осно-

ван на принципах ценового равновесия и замещения (п. 4 ФСО V). 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный 

подход основан на принципе ожидания выгод (п. 11 ФСО V). 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения 

(износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения (п. 24 

ФСО V). 

Термины и определения согласно международным стандартам оценки и финансовой отчетно-
сти, а также анализ необходимости и обоснованности их применения 

Справедливая стоимость - цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при 

передаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками рынка на дату оценки (п. 9 IFRS 13). Цена, 

которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной 

сделки на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть 

цена выхода), независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается 

с использованием другого метода оценки (п. 24 IFRS 13). 

 

 
8 В соответствии ст. 3 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ 
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Рыночный подход - метод оценки, в котором используются цены и другая соответствующая инфор-

мация, основанная на результатах рыночных сделок, связанных с идентичными или сопоставимыми (то есть 

аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес (Приложе-

ние А IFRS 13). 

Доходный подход - методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, денежные 

потоки или доходы и расходы) в одну текущую (то есть дисконтированную) величину. Оценка справедливой 

стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой текущими ожиданиями рынка в отношении 

указанных будущих сумм (Приложение А IFRS 13).  

Затратный подход - метод оценки, отражающий сумму, которая потребовалась бы в настоящий мо-

мент времени для замены эксплуатационной мощности актива (часто называемую текущей стоимостью заме-

щения) (Приложение А IFRS 13). 

Согласно ст. 1 Федерального закона N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» от 29 июля 1998 г. (в действующей редакции) «Оценочная деятельность осуществляется в соответствии 

с международными договорами Российской Федерации, настоящим Федеральным законом, а также другими 

федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, регулирующими 

отношения, возникающие при осуществлении оценочной деятельности».  

Согласно п. 12 ФСО II в соответствии с федеральными стандартами оценки определяются следующие 

виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Согласно Заданию на оценку определению подлежит справедливая (рыночная) стоимость Объекта 

оценки. 

Согласно ст. 7 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ в случае, если в нормативном пра-

вовом акте, содержащем требование обязательного проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в 

договоре об оценке объекта оценки не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению 

подлежит рыночная стоимость данного объекта. Согласно Заданию на оценку определен конкретный вид сто-

имости объекта оценки.  

Согласно п. 1.3 Указания Центрального Банка Российской Федерации от 25 августа 2015 г. № 3758-

У «Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета сред-

негодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инве-

стиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 

имущества, переданного в оплату инвестиционных паев» стоимость активов и величина обязательств опреде-

ляются по справедливой стоимости в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности 

(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости».  

Таким образом, определение справедливой стоимости в соответствии с Приложением № 40 «Между-

народный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» к Приказу Мини-

стерства финансов Российской Федерации № 217н от 28 декабря 2015 г. соответствует требованиям Феде-

ральных стандартов оценки по видам определяемой стоимости, а именно, Оценщик относит вид стоимости 

справедливая к пп.4 п. 12 ФСО II – иные виды стоимости. При этом международный стандарт финансовой 

отчетности IFRS 13 «Оценка справедливой стоимости» относится к нормативно-правовым актам Российской 

Федерации, то есть удовлетворяет ст. 1 Федерального закона N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации» от 29 июля 1998 г. (в действующей редакции).  

Проведя анализ требований и методологических основ, изложенных в Федеральных стандартах 

оценки и IFRS 13 «Оценка справедливой стоимости» можно заключить, что для проведения расчетов исполь-

зуются 3 подхода к оценке: сравнительный (рыночный), доходный и затратный. При этом подходы в соответ-

ствии с Федеральными стандартами оценки и IFRS 13 «Оценка справедливой стоимости» основываются на 

одних и тех же принципах, т.е. приводят к сопоставимым результатам оценки. Исключением является разли-

чие в наименовании сравнительного подхода: в соответствии с IFRS 13 данный подход называется рыночным. 

Таким образом, с точки зрения методологии оценки величины рыночной и справедливой стоимостей 
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сопоставимы, так как определяется наиболее вероятная цена продажи объекта, а расчет справедливой 
стоимости удовлетворяет требованиям законодательства в области оценочной деятельности.  

2.3. Последовательность определения стоимости 
Согласно п. 1 ФСО III процесс оценки включает следующие действия:  

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с кото-

рым оценщик заключил трудовой договор;  

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов;  

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов 

к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки;  

5) составление отчета об оценке объекта оценки.  

Раздел 3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
3.1. Состав Объекта оценки 

Объектом оценки, в соответствии с Договором № 207-ОН/130/2021 от 28 апреля 2021 г. (Задание на 

оценку № 6 от 01 марта 2024 г.), являются: 

Табл. 8. Состав Объекта оценки 
№ п/п Наименование Кадастровый номер  

1 Земельный участок общей площадью 46 789 кв. м, расположенный по адресу: Московская обл., 
Ленинский р-н, северо-восточнее д. Горки, уч. 16/1 

50:21:0070211:148 

2 Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., 

Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 

50:21:0070211:1223 

3 Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 439,1 кв. м, расположенное по ад-
ресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Запад-

ная, вл. 11, стр. 3 

50:21:0070211:1224 

4 Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, расположенное по адресу: Московская 

обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

50:21:0070211:1222 

5 Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей площадью 93,1 кв. м, расположенное по 

адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. За-

падная, вл. 11, стр. 2 

50:21:0070211:1221 

6 Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, расположенное по адресу: Москов-
ская обл., Ленинский р-н, д. Горки 

50:21:0070211:1552 

3.2. Перечень использованных при проведении оценки Объекта оценки дан-
ных 

Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и каче-
ственные характеристики оцениваемых объектов 

Отчет об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473010 от 05 марта 2024 г.  

Отчёт о переходе прав на объект недвижимости № КУВИ-001/2024-65472963 от 05 марта 2024 г. 

Отчет об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65472784 от 05 марта 2024 г. 

Отчёт о переходе прав на объект недвижимости № КУВИ-001/2024-65472930 от 05 марта 2024 г. 

Отчет об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473019 от 05 марта 2024 г. 

Отчёт о переходе прав на объект недвижимости № КУВИ-001/2024-65472830 от 05 марта 2024 г. 

Отчет об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65474577 от 05 марта 2024 г. 

Отчёт о переходе прав на объект недвижимости № КУВИ-001/2024-65473928 от 05 марта 2024 г. 

Отчет об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65474349 от 05 марта 2024 г. 

Отчёт о переходе прав на объект недвижимости № КУВИ-001/2024-65474444 от 05 марта 2024 г. 

Отчет об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65474127 от 05 марта 2024 г. 

Отчёт о переходе прав на объект недвижимости № КУВИ-001/2024-65473969 от 05 марта 2024 г. 
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Технический паспорт на здание складского корпуса, строение 1, составленный по состоянию на 15 

июля 2014 г. 

Технический паспорт на здание насосной станции с резервуарами запаса воды, строение 3, состав-

ленный по состоянию на 15 июля 2014 г. 

Технический паспорт на здание котельной, строение 4, составленный по состоянию на 15 июля 

2014 г. 

Технический паспорт на здание КПП, строение 2, составленный по состоянию на 15 июля 2014 г. 

Технический план сооружения – сети газораспределения от 30 августа 2018 г. 

Положительное заключение негосударственной экспертизы № 2-1-1-0017-14 от 30 июня 2014 г.  

Договор генерального строительного подряда № 20/12-2013ГП от 20 декабря 2013 г. 

Локальный расчет стоимости № 24 на монтаж здания котельной от 01 июля 2014 г. 

Договор подряда № 5 от 20 мая 2014 г. 

Договор № 95 на выполнение строительно-монтажных работ (СМР) от 18 ноября 2015 г. 

Долгосрочный договор аренды от 26 октября 2021 г., Соглашение о замене стороны (арендодателя) 

от 09 марта 2022 г. к Долгосрочному договору аренды от 26 октября 2021 г., Дополнительное соглашение №1 

от 01 декабря 2023 г. к Долгосрочному договору аренды от 26 октября 2021 г. 9 

Фотоматериалы (представлены в п. 3.6 Отчета). 

Перечень нормативных актов и методической литературы 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30 ноября 1994 г. N 51-ФЗ (в 

действ. ред.); 

2. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05 августа 2000 г. N 117-ФЗ (в 

действ. ред.); 

3. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ (в действ. ред.) «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации»; 

4. Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009; 

5. Грибовский С. В., Сивец С. А. Математические методы оценки стоимости недвижимого иму-

щества: учеб. пособие. – М.: Финансы и статистика, 2008; 

6. Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости. – М.: Финансы и статистика, 2007; 

7. Костюченко Н. С. Анализ кредитных рисков. - СПб.: ИТД «Скифия», 2010; 

8. Озеров Е. С., Тарасевич Е. И. Экономика недвижимости: Учеб. пособие. СПб.: Издательство 

Политехнического унт-та, 2006. 

9. И другие.  

Иные источники 

Источниками макроэкономического и регионального анализа выступали официальные сайты адми-

нистрации муниципального образования, публично-правовых институтов (Банка России и др.) федеральных 

и муниципальных (региональных) министерств (Минэкономразвития России, Минфин России и др.), феде-

ральной и муниципальной (региональной) служб государственной статистики, сайты региональных геоин-

формационных систем и т. п.  

Источниками анализа сегмента рынка Объекта оценка выступали аналитические материалы консал-

тинговых агентств, справочники и сборники оценщика, интернет-сервисы по поиску недвижимости в регионе 

расположения Объекта оценки, публикации ведущих деловых изданий России и т. п. 

 

 
9 В соответствии с политикой конфиденциальности Долгосрочный договор аренды от 26 октября 2021 г., Соглашение о замене сто-
роны и Дополнительное соглашение №1 к нему относятся к документам/данным ограниченного доступа. В связи с чем к отчету об 
оценке не прикладываются конфиденциальные документы и не раскрывается наименование контрагентов, а также иные существен-
ные условия и данные в соответствии с политикой конфиденциальности. Документы в полном объеме хранятся в архиве у Оценщика. 
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Величины корректировок принимались по опубликованным справочным и аналитическим материа-

лам.  

Точные (прямые) ссылки на использованные источники информации приводятся в тексте Отчета. 

3.3. Юридическое описание Объекта оценки 
Табл. 9. Сведения об имущественных правах, ограничениях (обременениях)10, связанных с Объектом 

оценки 
№ п/п Наименование Принадлежность и состав прав на объект недвижимости и на его части 

1 Земельный участок общей площадью 46 789 кв. м, расположенный по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, 
северо-восточнее д. Горки, уч. 16/1 

1.1 Кадастровый номер 50:21:0070211:148 

1.2 Принадлежность и состав прав на объект 

недвижимости и на его части 

Право общей долевой собственности 

1.3 Реквизиты правообладателя оценивае-

мого объекта  

Владельцы инвестиционных паев «Закрытого паевого инвестиционного ком-

бинированного фонда «Рентный доход ПРО» под управлением ООО Сбере-

жения плюс11, ИНН 7722270922 

1.4 Обременения, ограничения, сервитуты, 

интересы третьих лиц 

1. Ипотека (срок, на который установлены ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости: с 07.11.2023 сроком на 2 555 дней с даты фактиче-

ского предоставления кредита; лицо, в пользу которого установлены ограни-

чение прав и обременение объекта недвижимости: Банк ВТБ (ПАО), ИНН: 
7702070139). 

2. Доверительное управление (срок, на который установлено ограничение 

прав и обременение объекта недвижимости: срок действия с 24.01.2022 на 
срок действия правил доверительного управления; лицо, в пользу которого 

установлено ограничение прав и обременение объекта недвижимости: ООО 

Сбережения плюс, ИНН: 7722270922). 
3. Санитарно-защитная зона хозяйственно-бытового водоснабжения (пло-

щадь охранной зоны – 1 206 кв. м). 
4. Охранная зона транспорта - зона с особыми условиями использования тер-

риторий - Приаэродромная территория аэродрома Москва (Домодедово) (пло-

щадь охранной зоны – весь земельный участок). 
5. Охранная зона транспорта - зона с особыми условиями использования тер-

риторий - Приаэродромная территория аэродрома гражданской авиации 

Москва (Домодедово) (площадь охранной зоны – весь земельный участок). 
6. Охранная зона транспорта - зона с особыми условиями использования тер-

риторий - Сектор 3.1 третьей подзоны приаэродромной территории аэродрома 

Москва (Домодедово) (площадь охранной зоны – весь земельный участок). 
7. Охранная зона транспорта - зона с особыми условиями использования тер-

риторий - Четвертая подзона приаэродромной территории аэродрома Москва 

(Домодедово) (площадь охранной зоны – весь земельный участок). 
8. Охранная зона транспорта - зона с особыми условиями использования тер-

риторий - Третья подзона приаэродромной территории аэродрома Москва 

(Домодедово) (площадь охранной зоны – весь земельный участок). 
9. Охранная зона транспорта - зона с особыми условиями использования тер-

риторий - Пятая подзона приаэродромной территории аэродрома Москва (До-

модедово) (площадь охранной зоны – весь земельный участок). 
10. Охранная зона транспорта - зона с особыми условиями использования тер-

риторий - Сектор 4.9.30 четвертой подзоны приаэродромной территории аэро-

дрома Москва (Домодедово) (площадь охранной зоны – весь земельный уча-
сток). 

11. Зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов пи-

тьевого назначения (площадь охранной зоны – весь земельный участок). 
12. Охранная зона объекта «Газопровод среднего давления Р меньше или 

равно 0,3МПа» (площадь охранной зоны – 8 кв. м). 

13. Санитарно-защитная зона для существующего объекта АО «ТВИНС Тэк») 
(площадь охранной зоны – весь земельный участок). 

14. Санитарно-защитная зона существующего объекта АО «ТВИНС Тэк») 

(площадь охранной зоны – весь земельный участок). 

15. Расположение в границах территории выявленного объекта культурного 

наследия в виде достопримечательного места - «Горки Ленинские» (Распоря-

жение Главного управления культурного наследия Московской области от 
11.10.2016 г. № 46РВ-211). 

 

 
10 При этом должны описываться все правовые характеристики объекта, которые принимались во внимание при оценке – как зареги-
стрированные в установленном порядке, так и не зарегистрированные, но существенные при определении стоимости 
11 На дату оценки Общество с ограниченной ответственностью ВТБ Капитал Пенсионный резерв (ООО ВТБ Капитал Пенсионный 
резерв) переименовано в Общество с ограниченной ответственностью Сбережения плюс (ООО Сбережения плюс) 
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№ п/п Наименование Принадлежность и состав прав на объект недвижимости и на его части 
16. Использование земель в границах зоны регулирования застройки и хозяй-

ственной деятельности ансамбля усадьбы «Горки Ленинские, ХІХ в.» (пло-
щадь зоны регулирования – весь земельный участок). 

2 Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. 
Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 

2.1 Кадастровый номер 50:21:0070211:1223 

2.2 Принадлежность и состав прав на объект 
недвижимости и на его части 

Право общей долевой собственности 

2.3 Реквизиты правообладателя оценивае-

мого объекта  

Владельцы инвестиционных паев «Закрытого паевого инвестиционного ком-

бинированного фонда «Рентный доход ПРО» под управлением ООО Сбере-
жения плюс, ИНН 7722270922 

2.4 Обременения, ограничения, сервитуты, 

интересы третьих лиц 

1. Ипотека (срок, на который установлены ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости: с 07.11.2023 сроком на 2 555 дней с даты фактиче-
ского предоставления кредита; лицо, в пользу которого установлены ограни-

чение прав и обременение объекта недвижимости: Банк ВТБ (ПАО), ИНН: 

7702070139). 
2. Доверительное управление (срок, на который установлено ограничение 

прав и обременение объекта недвижимости: срок действия с 24.01.2022 на 

срок действия правил доверительного управления; лицо, в пользу которого 

установлено ограничение прав и обременение объекта недвижимости: 

ООО Сбережения плюс, ИНН: 7722270922). 

3. Аренда (срок, на который установлено ограничение прав и обременение 
объекта недвижимости: 10 лет с даты подписания Акта приема-передачи, дата 

подписания Договора аренды: 26.10.2021 г.). 

3 Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 439,1 кв. м, расположенное по адресу: Московская 
обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 3 

3.1 Кадастровый номер 50:21:0070211:1224 

3.2 Принадлежность и состав прав на объект 

недвижимости и на его части 

Право общей долевой собственности 

3.3 Реквизиты правообладателя оценивае-
мого объекта  

Владельцы инвестиционных паев «Закрытого паевого инвестиционного ком-
бинированного фонда «Рентный доход ПРО» под управлением ООО Сбере-

жения плюс, ИНН 7722270922 

3.4 Обременения, ограничения, сервитуты, 

интересы третьих лиц 

1. Ипотека (срок, на который установлены ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости: с 07.11.2023 сроком на 2 555 дней с даты фактиче-
ского предоставления кредита; лицо, в пользу которого установлены ограни-

чение прав и обременение объекта недвижимости: Банк ВТБ (ПАО), ИНН: 
7702070139). 

2. Доверительное управление (срок, на который установлено ограничение 

прав и обременение объекта недвижимости: срок действия с 24.01.2022 на 

срок действия правил доверительного управления; лицо, в пользу которого 

установлено ограничение прав и обременение объекта недвижимости: 

ООО Сбережения плюс, ИНН: 7722270922). 
3. Аренда (срок, на который установлено ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости: 10 лет с даты подписания Акта приема-передачи, дата 

подписания Договора аренды: 26.10.2021 г.). 

4 Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-
н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

4.1 Кадастровый номер 50:21:0070211:1222 

4.2 Принадлежность и состав прав на объект 

недвижимости и на его части 

Право общей долевой собственности 

4.3 Реквизиты правообладателя оценивае-

мого объекта  

Владельцы инвестиционных паев «Закрытого паевого инвестиционного 

комбинированного фонда «Рентный доход ПРО» под управлением ООО 

Сбережения плюс, ИНН 7722270922 

4.4 Обременения, ограничения, сервитуты, 
интересы третьих лиц 

1. Ипотека (срок, на который установлены ограничение прав и обременение 
объекта недвижимости: с 07.11.2023 сроком на 2 555 дней с даты фактиче-

ского предоставления кредита; лицо, в пользу которого установлены ограни-

чение прав и обременение объекта недвижимости: Банк ВТБ (ПАО), ИНН: 
7702070139). 

2. Доверительное управление (срок, на который установлено ограничение 

прав и обременение объекта недвижимости: срок действия с 24.01.2022 на 
срок действия правил доверительного управления; лицо, в пользу которого 

установлено ограничение прав и обременение объекта недвижимости: 
ООО Сбережения плюс, ИНН: 7722270922). 

3. Аренда (срок, на который установлено ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости: 10 лет с даты подписания Акта приема-передачи, дата 
подписания Договора аренды: 26.10.2021 г.) 

5 Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей площадью 93,1 кв. м, расположенное по адресу: Москов-
ская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 2 

5.1 Кадастровый номер 50:21:0070211:1221 

5.2 Принадлежность и состав прав на объект 
недвижимости и на его части 

Право общей долевой собственности 
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№ п/п Наименование Принадлежность и состав прав на объект недвижимости и на его части 
5.3 Реквизиты правообладателя оценивае-

мого объекта  

Владельцы инвестиционных паев «Закрытого паевого инвестиционного ком-

бинированного фонда «Рентный доход ПРО» под управлением ООО Сбере-
жения плюс, ИНН 7722270922 

5.4 Обременения, ограничения, сервитуты, 

интересы третьих лиц 

1. Ипотека (срок, на который установлены ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости: с 07.11.2023 сроком на 2 555 дней с даты фактиче-
ского предоставления кредита; лицо, в пользу которого установлены ограни-

чение прав и обременение объекта недвижимости: Банк ВТБ (ПАО), ИНН: 

7702070139). 
2. Доверительное управление (срок, на который установлено ограничение 

прав и обременение объекта недвижимости: срок действия с 24.01.2022 на 

срок действия правил доверительного управления; лицо, в пользу которого 
установлено ограничение прав и обременение объекта недвижимости: 

ООО Сбережения плюс, ИНН: 7722270922). 

2. Аренда (срок, на который установлено ограничение прав и обременение 
объекта недвижимости: 10 лет с даты подписания Акта приема-передачи, дата 

подписания Договора аренды: 26.10.2021 г.) 

6 Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, расположенное по адресу: Московская обл., Ленин-
ский р-н, д. Горки 

6.1 Кадастровый номер 50:21:0070211:1552 

6.2 Принадлежность и состав прав на объект 

недвижимости и на его части 

Право общей долевой собственности 

6.3 Реквизиты правообладателя оценивае-
мого объекта  

Владельцы инвестиционных паев «Закрытого паевого инвестиционного 
комбинированного фонда «Рентный доход ПРО» под управлением ООО 

Сбережения плюс, ИНН 7722270922 

6.4 Обременения, ограничения, сервитуты, 
интересы третьих лиц 

1. Ипотека (срок, на который установлены ограничение прав и обременение 
объекта недвижимости: с 07.11.2023 сроком на 2 555 дней с даты фактиче-

ского предоставления кредита; лицо, в пользу которого установлены ограни-

чение прав и обременение объекта недвижимости: Банк ВТБ (ПАО), ИНН: 
7702070139). 

2. Доверительное управление (срок, на который установлено ограничение 

прав и обременение объекта недвижимости: срок действия с 24.01.2022 на 
срок действия правил доверительного управления; лицо, в пользу которого 

установлено ограничение прав и обременение объекта недвижимости: ООО 

Сбережения плюс, ИНН: 7722270922). 
3. Аренда (срок, на который установлено ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости: 10 лет с даты подписания Акта приема-передачи, дата 

подписания Договора аренды: 26.10.2021 г.) 

В связи с отсутствием информации о владельцах паёв (являются ли владельцы физическими или юри-

дическими лицами и их реквизитов), Оценщик не указывал реквизиты юридического лица, необходимые со-

гласно ст. 11 № 135- ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и пп. 10 п. 7 ФСО VI. 

Данные об остаточной балансовой стоимости Оценщику не предоставлены.  

Согласно Долгосрочному договору аренды от 26 октября 2021 г. и Дополнительному соглашению №1 

от 01 декабря 2023 г. к нему, у оцениваемых объектов капитального строительства имеется ограничение (обре-

менение) права в виде аренды. Анализ влияния данного ограничения (обременения) произведен в п. 6.4 От-

чета. 

Правовая экспертиза Объекта оценки 

Согласно Заданию на оценку оценка проводится исходя из предпосылки использования Объекта 

оценки без совершения сделки с ним, однако, в перспективе возможна гипотетическая сделка с Объектом 

оценки. 

Сделкой (согласно ст. 153 ГК РФ) считаются действия граждан или юридических лиц, направленные 

на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей. Некоторые сделки подлежат 

обязательной государственной регистрации согласно ст. 131 и ст. 164 ГК РФ. 

По результатам проведенного анализа Оценщик пришел к выводу о том, что Объект оценки имеет 

конкретную ценность и охраноспособен как объект гражданского права, а, следовательно, может являться 

предметом гражданско-правовой сделки. 

Анализ ограничений (обременений) прав представлен отдельно.  

Исходя из проведенного анализа правоудостоверяющих документов можно сделать вывод о возмож-

ности проведения с Объектом оценки гражданско-правовых сделок. 
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Анализ наличия и содержания зон особого режима использования 

1) Согласно Отчёту об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473010 от 05 марта 2024 г. и в ре-

зультате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, что оценивае-

мый земельный участок расположен в охранной зоне транспорта. 

 

Рис. 1. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты12) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Охранная зона транспорта. Зона охраны искусственных объектов. 

Реестровый номер: 50:21-6.79. 

Учетный номер: 50.21.2.64. 

Кадастровый район: 50:21. 

Наименование: Зона с особыми условиями использования территорий - Приаэродромная территория 

аэродрома Москва (Домодедово). 

Содержание ограничения (обременения): В пределах приаэродромной территории запрещается проек-

тирование, строительство и развитие городских и сельских поселений, а также строительство и реконструкция 

промышленных, сельскохозяйственных объектов, объектов капитального и индивидуального жилищного 

строительства и иных объектов, без согласования в порядке, установленном законодательством Российской 

Федерации.  

Запрещается размещать в полосах воздушных подходов на удалении до 30 км, а вне полос воздушных 

подходов - до 15 км от контрольной точки аэродрома объекты выбросов (размещения) отходов, животновод-

ческие фермы, скотобойни и другие объекты, способствующие привлечению и массовому скоплению птиц.  

В пределах границ района аэродрома (вертодрома, посадочной площадки) запрещается строительство 

без согласования старшего авиационного начальника аэродрома (вертодрома, посадочной площадки): 

а) объектов высотой 50 м и более относительно уровня аэродрома (вертодрома); 

б) линий связи и электропередачи, а также других источников радио- и электромагнитных излучений, 

которые могут создавать помехи для работы радиотехнических средств; 

в) взрывоопасных объектов; 

 

 
12 Публичная кадастровая карта, https://pkk.rosreestr.ru 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

26 

г) факельных устройств для аварийного сжигания сбрасываемых газов высотой 50 м и более (с учетом 

возможной высоты выброса пламени); 

д) промышленных и иных предприятий и сооружений, деятельность которых может привести к ухуд-

шению видимости в районе аэродрома (вертодрома). 

Строительство и размещение объектов вне района аэродрома (вертодрома), если их истинная высота 

превышает 50 м, согласовываются с территориальным органом Федерального агентства воздушного транс-

порта. 

2) В результате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, 

что оцениваемый земельный участок расположен в охранной зоне транспорта. 

 

Рис. 2. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты13) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Охранная зона транспорта. Зона охраны искусственных объектов. 

Реестровый номер: 50:00-6.2453. 

Кадастровый район: 50:00. 

Наименование: Приаэродромная территория аэродрома гражданской авиации Москва (Домодедово). 

3) В результате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, 

что оцениваемый земельный участок расположен в охранной зоне транспорта. 

 

 
13 Публичная кадастровая карта, https://pkk.rosreestr.ru 
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Рис. 3. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты14) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Охранная зона транспорта. Зона охраны искусственных объектов. 

Реестровый номер: 50:00-6.2445. 

Кадастровый район: 50:00. 

Наименование: Сектор 3.1 третьей подзоны приаэродромной территории аэродрома Москва (Домоде-

дово). 

4) В результате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, 

что оцениваемый земельный участок расположен в охранной зоне транспорта. 
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Рис. 4. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты15) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Охранная зона транспорта. Зона охраны искусственных объектов. 

Реестровый номер: 50:00-6.2500. 

Кадастровый район: 50:00. 

Наименование: Четвертая подзона приаэродромной территории аэродрома Москва (Домодедово). 

5) В результате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, 

что оцениваемый земельный участок расположен в охранной зоне транспорта. 
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Рис. 5. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты16) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Охранная зона транспорта. Зона охраны искусственных объектов. 

Реестровый номер: 50:00-6.2520. 

Кадастровый район: 50:00. 

Наименование: Третья подзона приаэродромной территории аэродрома Москва (Домодедово). 

6) В результате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, 

что оцениваемый земельный участок расположен в охранной зоне транспорта. 
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Рис. 6. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты17) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Охранная зона транспорта. Зона охраны искусственных объектов. 

Реестровый номер: 50:00-6.2538. 

Кадастровый район: 50:00. 

Наименование: Пятая подзона приаэродромной территории аэродрома Москва (Домодедово). 

7) В результате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, 

что оцениваемый земельный участок расположен в охранной зоне транспорта. 
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Рис. 7. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты18) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Охранная зона транспорта. Зона охраны искусственных объектов. 

Реестровый номер: 50:00-6.2568. 

Кадастровый район: 50:00. 

Наименование: Сектор 4.9.30 четвертой подзоны приаэродромной территории аэродрома Москва (До-

модедово). 

Существующие ограничения связаны с безопасностью объектов воздушного пространства. Наличие 
аналогичных ограничений типично для любой приаэродромной территории. Учитывая, что строительство 
и эксплуатация Объекта оценки осуществлялось и осуществляется с соблюдением всех необходимых требо-
ваний надзорных органов, а также с согласованием в порядке, установленном законодательством Россий-
ской Федерации, то данный фактор не оказывает негативного воздействия на возможность использования 
объекта в соответствии с его назначением и, следовательно, на величину его стоимости. 

8) Согласно Отчёту об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473010 от 05 марта 2024 г. и в ре-

зультате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, что оценивае-

мый земельный участок расположен в зоне санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов 

питьевого назначения. 
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Рис. 8. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты19) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения. Зона 

охраны природных объектов. 

Реестровый номер: 50:21-6.161. 

Учетный номер: 50.21.2.178. 

Кадастровый район: 50:21. 

Наименование: Третий пояс зоны санитарной охраны источника питьевого и хозяйственно- бытового 

водоснабжения - скважины № 58-Бур/ГВК46248280, эксплуатирующей подольско-мячковский водоносный 

горизонт. 

Содержание ограничения (обременения): В границах второго и третьего пояса ЗСО осуществляется: 

- выявление, тампонирование или восстановление всех старых, бездействующих, дефектных или не-

правильных эксплуатируемых скважин, представляющих опасность в части возможности загрязнения водо-

носных горизонтов;  

- бурение новых скважин и новое строительство, связанное с нарушение почвенного покрова, произво-

дится при обязательном согласовании с центром государственного санитарно-эпидемиологического надзора; 

- своевременное выполнение необходимых мероприятий по санитарной охране поверхностных вод, 

имеющих непосредственную гидрологическую связь с используемым водоносным горизонтом, в соответ-

ствии с гигиеническими требованиями к охране поверхностных вод. 

Существующее ограничение связано с безопасностью объектов источников водоснабжения и водо-
проводов питьевого назначения. Наличие санитарно-защитных зон является типичным ограничением для 
многих земельных участков и, как правило, не оказывает негативного воздействия на возможность его экс-
плуатации. В данном случае, существующее ограничение не влияет на возможность использования объекта 
в соответствии с его назначением и, следовательно, на величину его стоимости. 
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9) Согласно Отчёту об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473010 от 05 марта 2024 г. и в ре-

зультате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, что оценивае-

мый земельный участок расположен в санитарно-защитной зоне предприятий, сооружений и иных объектов. 

 

Рис. 9. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты20) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов. Зоны защиты населения. 

Реестровый номер: 50:21-6.569. 

Кадастровый район: 50:21. 

Наименование: Санитарно-защитная зона для существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производ-

ственный комплекс с встроенными административно-бытовыми помещениями» (основной вид деятельности 

– производство парфюмерно-косметической продукции). 

Содержание ограничения (обременения): Установить ограничения использования земельных участков, 

расположенных в границах санитарно-защитной зоны существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Произ-

водственный комплекс с встроенными административно-бытовыми помещениями» по адресу: Московская 

область, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч.№ 16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144), согласно кото-

рым не допускается использование земельных участков в границах указанной санитарно-защитной зоны в 

целях:  

- размещения жилой застройки, объектов образовательного и медицинского назначения, спортивных 

сооружений открытого типа, организаций отдыха детей и их оздоровления, зон рекреационного назначения и 

для ведения садоводства;  

- размещения объектов для производства и хранения лекарственных средств, объектов пищевых отрас-

лей промышленности, оптовых складов продовольственного сырья и пищевой продукции, комплексов водо-

проводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, использования земельных участков в це-

лях производства, хранения и переработки сельскохозяйственной продукции, предназначенной для дальней-

шего использования в качестве пищевой продукции. 
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Существующее ограничение связано с безопасностью предприятий, сооружений и иных объектов. 
Наличие санитарно-защитных зон является типичным ограничением для многих земельных участков и, как 
правило, не оказывает значительного негативного воздействия на возможность эксплуатации. В данном 
случае, существующее ограничение не влияет на возможность использования объекта в соответствии с его 
назначением и, следовательно, на величину его стоимости. 

10) Согласно Отчёту об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473010 от 05 марта 2024 г. и в 

результате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, что оценива-

емый земельный участок расположен в санитарно-защитной зоне предприятий, сооружений и иных объектов. 

 

Рис. 10. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты21) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов. Зоны защиты населения. 

Реестровый номер: 50:21-6.816. 

Кадастровый район: 50:21. 

Наименование: Санитарно-защитная зона для существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производ-

ственный комплекс с встроенными административно-бытовыми помещениями» по адресу: Московская об-

ласть, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч. № 16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144). 

Содержание ограничения (обременения): Установить ограничения использования земельных участков, 

расположенных в границах санитарно-защитной зоны существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Произ-

водственный комплекс с встроенными административно-бытовыми помещениями» по адресу: Московская 

область, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч.№ 16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144), согласно кото-

рым не допускается использование земельных участков в границах указанной санитарно-защитной зоны в 

целях:  

1) размещения жилой застройки, объектов образовательного и медицинского назначения, спортивных 

сооружений открытого типа, организаций отдыха детей и их оздоровления, зон рекреационного назначения и 

для ведения садоводства;  

 

 
21 Публичная кадастровая карта, https://pkk.rosreestr.ru 



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

35 

2) размещения объектов для производства и хранения лекарственных средств, объектов пищевых от-

раслей промышленности, оптовых складов продовольственного сырья и пищевой продукции, комплексов во-

допроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, использования земельных участков в 

целях производства, хранения и переработки сельскохозяйственной продукции, предназначенной для даль-

нейшего использования в качестве пищевой продукции. 

Существующее ограничение связано с безопасностью предприятий, сооружений и иных объектов. 
Наличие санитарно-защитных зон является типичным ограничением для многих земельных участков и, как 
правило, не оказывает значительного негативного воздействия на возможность эксплуатации. В данном 
случае, существующее ограничение не влияет на возможность использования объекта в соответствии с его 
назначением и, следовательно, на величину его стоимости. 

11) Согласно Отчёту об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473010 от 05 марта 2024 г., оце-

ниваемый земельный участок расположен в зоне санитарной охраны источников водоснабжения и водопро-

водов питьевого назначения. 

 

Рис. 11. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты22) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения. Зона 

охраны природных объектов. 

Реестровый номер: 50.21.2.177. 

Наименование: Второй пояс зоны санитарной охраны (ЗСО) источника питьевого и хозяйственно- бы-

тового водоснабжения - скважины № 58-Бур/ГВК46248280, эксплуатирующей подольско-мячковский водо-

носный горизонт. 

Ограничение:  

В границах второго пояса ЗСО не допускается:  

а) размещение кладбищ, скотомогильников, полей ассенизаций, полей фильтрации, навозохранилищ, 

силосных траншей, животноводческих и птицеводческих предприятий и других объектов, обуславливающих 

опасность микробного загрязнения подземных вод;  
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б) применение удобрений и ядохимикатов;  

в) рубка леса главного пользования и реконструкции. 

В границах второго пояса ЗСО осуществляется выполнение мероприятий по санитарному благоустрой-

ству территории населенных пунктов и других объектов (оборудования канализацией, устройство водонепро-

ницаемых выгребов, организаций отвода поверхностного стока и др.) 

Существующие ограничения связаны с безопасностью объектов источников водоснабжения и водо-
проводов питьевого назначения. Данная охранная зона занимает 1 206 кв. м или менее 3% от площади зе-
мельного участка, т.е. не значительна и не накладывает существенных ограничений по использованию и яв-
ляется типичными для участков в рассматриваемом сегменте. В связи с этим отдельный учет данного об-
стоятельства в дальнейших расчетах не требуется. 

12) Согласно Отчёту об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473010 от 05 марта 2024 г., оце-

ниваемый земельный участок расположен в зоне санитарной охраны инженерных коммуникаций. 

 

Рис. 12. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты23) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Охранная зона инженерных коммуникаций. Зона охраны искусственных объектов. 

Реестровый номер: 50:21-6.574. 

Наименование: Охранная зона объекта «Газопровод среднего давления Р меньше или равно 0,3МПа», 

кадастровый номер 50:21:0070211:1903. 

Содержание ограничения (обременения): Ограничения согласно Постановлению Правительства РФ от 

20.11.2000 г. №878 «Об утверждении Правил охраны газораспределительных сетей» п. 14.  

На земельные участки, входящие в охранные зоны газораспределительных сетей, в целях предупрежде-

ния их повреждения или нарушения условий их нормальной эксплуатации налагаются ограничения (обреме-

нения), которыми запрещается лицам, указанным в пункте 2 настоящих Правил: 

а) строить объекты жилищно-гражданского и производственного назначения;  
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б) сносить и реконструировать мосты, коллекторы, автомобильные и железные дороги с расположен-

ными на них газораспределительными сетями без предварительного выноса этих газопроводов по согласова-

нию с эксплуатационными организациями;  

в) разрушать берегоукрепительные сооружения, водопропускные устройства, земляные и иные соору-

жения, предохраняющие газораспределительные сети от разрушений;  

г) перемещать, повреждать, засыпать и уничтожать опознавательные знаки, контрольно-измеритель-

ные пункты и другие устройства газораспределительных сетей;  

д) устраивать свалки и склады, разливать растворы кислот, солей, щелочей и других химически актив-

ных веществ;  

е) огораживать и перегораживать охранные зоны, препятствовать доступу персонала эксплуатацион-

ных организаций к газораспределительным сетям, проведению обслуживания и устранению повреждений га-

зораспределительных сетей;  

ж) разводить огонь и размещать источники огня;  

з) рыть погреба, копать и обрабатывать почву сельскохозяйственными и мелиоративными орудиями и 

механизмами на глубину более 0,3 метра;  

и) открывать калитки и двери газорегуляторных пунктов, станций катодной и дренажной защиты, люки 

подземных колодцев, включать или отключать электроснабжение средств связи, освещения и систем телеме-

ханики;  

к) набрасывать, приставлять и привязывать к опорам и надземным газопроводам, ограждениям и зда-

ниям газораспределительных сетей посторонние предметы, лестницы, влезать на них;  

л) самовольно подключаться к газораспределительным сетям. 

Существующие ограничения связаны с безопасностью объектов инженерных коммуникаций (газопро-
водов). Данная охранная зона занимает 8 кв. м или менее 0,2% от площади земельного участка, т.е. не зна-
чительна и не накладывает существенных ограничений по использованию и является типичными для участ-
ков в рассматриваемом сегменте. В связи с этим отдельный учет данного обстоятельства в дальнейших 
расчетах не требуется. 

Указание на принадлежность Объекта оценки к объектам культурного наследия, если он тако-
вым является, а также описание связанных с этим ограничений использования объекта, и привлека-
тельности на рынке, обусловленной культурно-историческим потенциалом объекта 

Согласно Отчёту об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473010 от 05 марта 2024 г., оценива-

емый земельный участок полностью расположен в границах территории выявленного объекта культурного 

наследия (ОКН) в виде достопримечательного места - «Горки Ленинские» (распоряжение Главного управле-

ния культурного наследия Московской области от 11 октября 2016 г. № 46РВ-211). 

Требования к осуществлению деятельности в границах территории объекта культурного наследия, 

включенного в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и куль-

туры) народов Российской Федерации, об особом режиме использования земельного участка, в границах ко-

торого располагается объект археологического наследия, а также требования к содержанию и использованию 

объекта культурного наследия регламентируются Федеральным законом от 25 июня 2002 г. N 73-ФЗ «Об объ-

ектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации». 

Собственник, иной законный владелец, пользователи объекта культурного наследия, земельного 

участка, в границах которого располагается объект археологического наследия (в случае, указанном в пункте 

11 статьи 47.6 Закона 73-ФЗ), а также все лица, привлеченные ими к проведению работ по сохранению (со-

держанию) объекта культурного наследия, обязаны соблюдать требования, запреты и ограничения, установ-

ленные законодательством об охране объектов культурного наследия. 

Также согласно Отчёту об объекте недвижимости № КУВИ-001/2024-65473010 от 05 марта 2024 г., и в 

результате анализа представленной на Публичной кадастровой карте информации установлено, что оценива-

емый земельный участок расположен в границах охранной зоны объекта культурного наследия «Ансамбль 

усадьбы Горки Ленинские, ХIХ в.». 
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Рис. 13. Зоны с особыми условиями использования территории (данные Публичной кадастровой 
карты24) 

Характеристики охранной зоны 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. 

Вид: Зона охраны искусственных объектов. 

Реестровый номер: 50:21-6.214. 

Учетный номер: 50.21.2.210. 

Кадастровый район: 50:21. 

Наименование: Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности ансамбля усадьбы «Горки 

Ленинские, XIX в.», Участок 22. 

Режим использования земель в границах зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности 

ансамбля усадьбы «Горки Ленинские, XIX в.» запрещает:  

а) строительство объектов, нарушающих облик, характер сложившейся застройки, с активным цвето-

вым решением фасадов и завершений зданий (башни, шпили и аналогичные архитектурные детали); 

б) разрешает: строительство объектов жилого и нежилого назначения с высотными параметрами 8-10 

м до конька кровли с возможным повышением до 15 м в глубине участков с обязательным применением «ку-

лисных» посадок по границам участков застройки; благоустройство и озеленение территории; прокладку ин-

женерных коммуникаций. 

Учитывая, что строительство Объекта оценки осуществлялось до 2016 г. с соблюдением всех необ-
ходимых требований надзорных органов, а также с согласованием в порядке, установленном законодатель-
ством Российской Федерации, то данный фактор не оказывает негативного воздействия на возможность 
использования объекта в соответствии с его назначением и, следовательно, на величину его стоимости. 

Вывод: 

В результате изучения предоставленных Заказчиком правоустанавливающих документов, Оценщик 

пришел к выводу, что с учетом сделанных в Отчете допущений, свободное обращение Объекта оценки на 

рынке является физически реализуемым и юридически допустимым. 

 

 
24 Публичная кадастровая карта, https://pkk.rosreestr.ru 
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3.4. Описание местоположения Объекта оценки 
Объект оценки расположен по адресу: РФ, Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, 

промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11. 

Московская область 

Московская область — субъект Российской Федерации, входящий в состав Центрального федераль-

ного округа. Административный центр Московской области — город Москва (не входит в состав области), 

часть органов административной власти области расположена в Красногорске.  

Московская область расположена в центральной части Восточно-Европейской равнины в бассейнах 

рек Волги, Оки, Клязьмы, Москвы. Площадь территории Московской области составляет 44 329 кв. км. В 

состав Московской области входят 60 городских округов.  

Московская область в центре граничит с городом федерального значения Москвой, на северо-западе 

и севере с Тверской областью, на северо-востоке и востоке – с Владимирской, на юго-востоке – с Рязанской, 

на юге – с Тульской, на юго-западе – с Калужской, на западе – со Смоленской, на севере – с Ярославской 

областью.  

Занимает 2 место по численности населения среди регионов России. Численность населения области, 

по данным Росстата, составляет 8 591 736 чел. (2023).25 

По оценкам, в 2023 году валовый региональный продукт достигнет 7,7 трлн рублей. В последние 

четыре года промышленность в регионе показывает рост не менее чем на 2%. Московская область является 

одним из наиболее инвестиционно-привлекательных регионов России. Крупный рынок сбыта, крупнейшие 

внутренние и международные логистические развязки, наличие территорий под промышленную застройку, 

научный и кадровый потенциал – все это, в совокупности с широким пакетом мер поддержки инвестиций, 

обеспечивает стабильное развитие экономики региона.  

В Московской области ежегодно реализуется более 400 новых инвестиционных проектов. Каждый 

год в регионе создается свыше 50 тысяч новых рабочих мест. Подмосковье в качестве площадки для локали-

зации своих предприятий выбирают крупнейшие иностранные инвесторы26. 

Сегодня Московская область – второй по размеру бюджета субъект Российской Федерации. Соци-

ально-экономическая ситуация в Московской области стабильная. С 2013 года в регионе создано более 300 

тысяч рабочих мест. А экономический рост ежегодно составляет 3,2-4%. Регион занимает второе место в Рос-

сии по объему розничной торговли, третье – по объемам отгруженной продукции обрабатывающих произ-

водств27. 

По ряду экономических показателей Московская область занимает лидирующие места, как среди ре-

гионов Центрального федерального округа, так и среди всех субъектов Российской Федерации. В Московской 

области сохраняются опережающие темпы экономического роста. 

В структуре ВРП Московской области ключевую роль играют следующие виды экономической дея-

тельности: оптовая и розничная торговля (обеспечивает более четверти вклада в ВРП Московской области); 

обрабатывающие производства; операции с недвижимым имуществом.28 

 

 
25 Источник информации: Численность населения Российской Федерации по муниципальным образованиям на 1 января 2023 года. Феде-
ральная служба государственной статистики (01 марта 2024 г.), https://rosstat.gov.ru/compendium/document/13282 
26 Источник информации: Свободная энциклопедия Википедия, https://ru.wikipedia.org/wiki/Московская_область; Инвестиционный пор-
тал Московской области», https://invest.mosreg.ru/region/about, https://invest.mosreg.ru/region/progress 
27 Источник информации: Официальный сайт Правительства Московской области, https://mosreg.ru/ob-oblasti/istoriya-moskovskoy-
oblasti 
28 Источник информации: Стратегия социально-экономического развития Московской области на период до 2030 года, 
https://invest.mosreg.ru/region/progress 
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Рис. 14. Основные показатели региона29 

Московский транспортный узел является одним из крупнейших в мире. Показатели транспортной 

системы Москвы и Московской области: 11 радиальных железнодорожных направлений и две окружные же-

лезные дороги; 14 радиальных автодорог федерального значения, связанных между собой кольцами и хордо-

выми связками; 4 аэропорта с регулярным пассажирским и грузовым сообщением; более 1 050 маршрутов 

наземного городского транспорта в Москве, более 2 100 – в Московской области; 1,4 млн пассажиров переве-

зено речным сообщением по реке Москве, Каналу им. Москвы и другим водным артериям; 408 км линий 

метрополитена и 232 станции; 54 км – протяженность МЦК, и 31 станция; 458 км трамвайных путей (в Москве 

и Коломне); 850 км велодорожек и велополос на улицах и в парках Москвы, 528 станций велопроката; 31 000 

машин в сервисах краткосрочной аренды автомобилей; 40 000 светофоров, подключенных к ИТС Москвы.30 

Инвестиционную инфраструктуру региона составляют: 

• 5 особых экономических зон; 

• 69 индустриальных парков31. 

Ленинский городской округ32 

Ленинский городской округ — муниципальное образование на территории Московской области Рос-

сийской Федерации. Расположен к югу от Москвы, непосредственно за линией МКАД. Занимает выгодное 

географическое положение, простираясь с юго-запада на юго-восток вдоль Московской кольцевой автодо-

роги. Округ граничит с г. Москвой, Раменским городским округом, городскими округами Домодедово, Дзер-

жинский, Подольск и Лыткарино. 

Общая площадь составляет 20 164 га. Численность населения по состоянию на 01.01.2023 г. – 309 204 

человек33. Административный центр – город Видное. 

Приоритетными отраслями в промышленном производстве традиционно являются производство 

кокса; строительных металлических конструкций и изделий; производство гипса, конструкций и деталей из 

 

 
29 Источник информации: портал Московской области», https://invest.mosreg.ru/region/about 
30 Источник информации: Стратегия развития транспортной системы г. Москвы и Московской области на период до 2035 года, 
https://anomtu.ru/proekty/strategii-razvitiya-transportnoy-sistemy-goroda-mo/strategiya-razvitiya-transportnoy-sistemy-g-moskvy/ 
31 Источник информации: портал Московской области», https://invest.mosreg.ru/region/about 
32 Источник информации: Администрация Ленинского городского округа, https://www.adm-vidnoe.ru/district/sovremennoe-sostoyanie/ 
33 Источник информации: Численность населения Российской Федерации по муниципальным образованиям на 1 января 2023 года. Фе-
деральная служба государственной статистики (01 марта 2024 г.), https://rosstat.gov.ru/compendium/document/13282 
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водостойкого гипса и пазогребневых плит, а также пищевых продуктов, полиграфическая и фармацевтическая 

продукция.  

Крупнейшие компании промышленного сектора: АО «Москокс» (специализируется на выпуске кокса 

металлургического, смолы каменноугольной, ароматических углеводородов, коксового газа; входит в компа-

нию «Мечел»), группа Компаний «АЛБЕС» (производство строительных материалов для наружной и внут-

ренней отделки зданий и сооружений), ООО «ГК АСП» (является наиболее перспективным предприятием, 

занимающим ведущие позиции на рынке производства строительных материалов и конструкций), 

АО »Гипсобетон» (одно из старейших предприятий Подмосковья, высокомеханизированное предприятие, 

выпускающее гипсовое вяжущее вещество повышенного качества марки Г-5 как для строительных целей, так 

и для производства сантехкабин, вентблоков, гипсовых прокатанных перегородок, пазогребневых гипсовых 

плит, сухих строительных смесей. АО «Гипсобетон» является единственным поставщиком гипса для строи-

тельного комплекса г. Москвы и Московской области, а также единственным производителем в России гип-

соцементно-пуццоланового вяжущего (водостойкого) гипса), АО «МГПЗ» (специализируется на производ-

стве газовых смесей, специальных и технических газов, обеспечивает соответствие качественных показателей 

своей продукции самым высоким российским и мировым стандартам).  

Агропромышленный комплекс специализируется на производстве молока, овощей открытого грунта, 

картофеля, посадочного материала плодово-ягодных культур, развивает производство, хранение и перера-

ботку сельскохозяйственной продукции. 

На территории функционируют 2 сельскохозяйственных предприятия: ЗАО «Совхоз имени Ленина», 

ГНУ ВСТИСП (производственная часть). 

В настоящее время по территории округа пассажирские перевозки жителей осуществляются по 40 

маршрутам, из них 13 муниципальных, 3 межмуниципальных и 24 смежных межрегиональных. На маршрутах 

регулярных перевозок пассажиров работают следующие перевозчики: АО «МОСТРАНСАВТО», ООО «Дом-

трансавто», АО «Мосгортранс», МУП «Видновский троллейбусный парк», ООО «Альфа Грант», ООО «Ранд-

Транс», ООО «Орбита 21 век». 

На территории Видного расположен транспортно-пересадочный узел «ст. Расторгуево», а также же-

лезнодорожные платформы «Калинина» в д. Калиновка, «Булатниково» в с. Булатниково. 21 ноября 2019 года 

запущена вторая линия Московских центральных диаметров. В Ленинском округе она проходит через стан-

цию «Битца» в пос. Битца. Маршрут, пролегающий через территорию Москвы, соединяет Рижское и Курское 

направления Московской железной дороги, имеет длину 80 км с 35 остановочными пунктами на нём и пре-

одолевается за 2 часа. 

Правительством Московской области принято решение о разработке проекта планировки территории 

в целях размещения автомобильной дороги общего пользования регионального значения «Солнцево – Бутово 

– Видное – Каширское шоссе – Молоково – Лыткарино – Томилино – Красково – Железнодорожный». Стро-

ительство магистрали позволит обеспечить связь населенных пунктов южного, юго-восточного и восточного 

секторах Московской области, без необходимости выезда на МКАД. Обеспечит скоростной подъезд к 

г. Москва, к городским округам Люберецкому, Раменскому, Жуковскому. Сократится время в пути между 

населенными пунктами Московской области и международными аэропортами Домодедово и Жуковский. 

Ведется работа по проектированию линии рельсового скоростного пассажирского транспорта (линии 

легкого метро) по направлениям «Видное-Бутово-Щербинка-Москва», «Молоково – Видное», «Москва – 

аэропорт Домодедово», «Москва – Подольск – Домодедово – Раменское», «Люберцы – Лыткарино – Моло-

ково». Прохождение линий рельсового пассажирского транспорта по территории Московской области преду-

смотрено с учетом развития скоростного транспорта города Москвы, и по итогам реализации образуют еди-

ную систему скоростного пассажирского сообщения Московской области и города Москвы. 

Потребительский рынок формируют более 1 000 предприятий. Из них 56% приходятся на сферу роз-

ничной торговли, 25% - на бытовое обслуживание населения, 19% - на сферу общественного питания. Наибо-

лее крупные предприятия торговли: ТРЦ «Вегас», ТК «Твой Дом», строительные гипермаркеты «Леруа Мер-

лен», Аутлет Центр «БРЕНДСИТИ», ТРЦ «Шелковый путь», ТЦ «Галерея 9-18», гипермаркеты «АШАН», 

«Карусель», «Лента» и «Метро», центры по продаже автомобилей и др. 
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Локальное местоположение объекта 

 

Рис. 15. Местоположение Объекта оценки34 

 

 

 
34 Источник информации: https://yandex.ru/maps 
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Рис. 16. Локальное местоположение Объекта оценки35 

 

 
35 Источник информации: https://yandex.ru/maps; Договор долгосрочной аренды от 26.10.2021 г. 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

44 

Оцениваемые объекты расположены в зоне производственного использования на территории Техно-

парка М4 в 10 км от МКАД. Ближайшей крупной автомагистралью является федеральная автомобильная до-

рога - Каширское шоссе. Объект оценки расположен в непосредственной близости к данной автомобильной 

дороге. Транспортная доступность легковым или грузовым транспортом оценивается как отличная. 

Подъезд к территории осуществляется по асфальтированной дороге. Непосредственный подъезд к 

складскому комплексу от Каширского шоссе через Зеленое шоссе проходит по дорогам Технопарка М4, адап-

тированным к движению большегрузного транспорта. Ближайшее окружение составляют здания складского 

назначения. 

 

 
Рис. 17. Транспортная доступность Объекта оценки36 

Оцениваемые объекты представляет собой высококлассную складскую недвижимость, расположен-

ную на охраняемой огороженной территории, въезд на которую осуществляется через КПП. 

 

 
36 Источник информации: https://yandex.ru/maps 
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Описание месторасположения с точки зрения градостроительного зонирования 

 

 

 
Рис. 18. Карта функциональных зон Ленинского городского округа Московской области37 

 

 
37 Постановление администрации Ленинского городского округа №5149 «Об устранении технической ошибки в Правилах землепользо-
вания и застройки территории (части территории) Ленинского городского округа Московской области, утвержденные постановле-
нием администрации Ленинского городского округа Московской области от 30.07.2021 №2670», 15 ноября 2023 г., https://adm-
vidnoe.ru/residense/stroitelstvo-i-arkhitektura/pravila-zemlepolzovaniya-i-zastroyki/5149-ot-15-11-2023/ 

https://adm-vidnoe.ru/residense/stroitelstvo-i-arkhitektura/pravila-zemlepolzovaniya-i-zastroyki/5149-ot-15-11-2023/
https://adm-vidnoe.ru/residense/stroitelstvo-i-arkhitektura/pravila-zemlepolzovaniya-i-zastroyki/5149-ot-15-11-2023/
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Согласно градостроительному зонированию, Объект оценки расположен в зоне П(НП) - производ-

ственной зоне (в границах населенного пункта), а также на территории объекта культурного наследия (по-

дробное описание представлено в п. 3.3 Отчета). 

3.5. Описание земельного участка 
Табл. 10. Описание земельного участка 

Наименование Земельный участок общей площадью 46 789 кв. м, расположенный по адресу: 
Московская обл., Ленинский р-н, северо-восточнее д. Горки, уч. 16/1 

Адрес расположения Московская обл., Ленинский р-н, северо-восточнее д. Горки, уч. 16/1 

Кадастровый номер 50:21:0070211:148 

Кадастровая стоимость по состоянию на 

01.01.2022 г., руб. 

115 332 077,66 

Территориальная зона по карте градострои-
тельного зонирования правил землепользова-

ния и застройки  

П(НП) - производственная зона (в границах населенного пункта) 

Зоны особого режима использования Имеются (подробнее см. п. 3.3 Отчета) 

Общая площадь, кв. м 46 789,00 

Общая площадь, сот. 467,89 

План земельного участка согласно данным 

Публичной кадастровой карты 

 

Категория земель Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевиде-

ния, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обо-

роны, безопасности и земли иного специального назначения 

Вид разрешенного использования Для размещения производственных и административных зданий, строений соору-
жений и обслуживающих их объектов 

Фактическое (текущее) использование По назначению 

Рельеф участка Ровный 

Конфигурация участка Прямоугольная 

Наличие зарегистрированных строений на 

участке 

Имеются:  

1. Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположенное по адресу: Мос-

ковская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. За-
падная, вл. 11, стр. 1 

2. Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 439,1 кв. м, распо-

ложенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, 
промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 3 

3. Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, расположенное по ад-

ресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Техно-
парк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

4. Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей площадью 93,1 кв. м, 

расположенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, 
промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 2 

5. Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, расположенное по ад-

ресу: Московская обл., Ленинский р-н, д. Горки 

Наличие иных строений/сооружений на 
участке 

Имеется площадка для маневрирования и стоянки для грузового и легкового транс-
порта 

Инженерные коммуникации Водоснабжение (центральное), электроснабжение, канализация (центральная), газо-

снабжение 

Наличие ж/д ветки Отсутствует 

Подъездные пути Асфальтированные подъездные пути 

Наличие движимого имущества, не связан-

ного с недвижимостью 

Отсутствует 

Иные факторы, оказывающие существенное 
влияние на стоимость 

Не выявлены 
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3.6. Описание объектов капитального строительства 
Техническое состояние оцениваемых зданий определялось по данным критериев оценки технического 

состояния38 на основе данных о техническом состоянии объекта и фотоматериалов, предоставленных Заказ-

чиком. 

Табл. 11. Описание оцениваемого нежилого здания склада, строение 1 

Показатель 
Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположенное 
по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленин-

ские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 
Кадастровый номер 50:21:0070211:1223 

Адрес местоположения Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона 

«Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 

Общая площадь, кв. м 26 376,40 

Состав площадей в разрезе функционального использования Складские, административно-бытовые 

Площадь административно-бытовой части, кв. м 2 177,00 

Доля АБЧ, % 8,25% 

Площадь помещений сухого склада, кв. м 13 235,70 

Доля помещений сухого склада, % 50,18% 

Площадь помещений температурно-контрольного склада 
(+18С), кв. м 

8 750,80 

Доля помещений температурно-контрольного склада 

(+18С), % 

33,18% 

Площадь помещений морозильного склада (-20С), кв. м 2 212,90 

Доля помещений морозильного склада (-20С), % 8,39% 

Текущее использование По назначению, передано в аренду 

Техническое состояние Хорошее 

Кадастровая стоимость, по состоянию на 01.01.2023 г., руб.  280 350 379,15 

Дата постановки на баланс Нет данных 

Первоначальная балансовая стоимость, руб. Нет данных 

Остаточная стоимость на 28 апреля 2024 г., руб. Нет данных 

Этажность 1-4 

Преобладающая высота этажа, м 2,77 / 2,84 / 3,07 / 3,87 / 13,0 

Год постройки здания, в котором расположены помещения 2014 

Строительный объем, куб. м 283 250,00 

Площадь застройки, кв. м 20 981,50 

Описание основных конструктивных элементов здания 
 

Фундамент Железобетонный 

Наружные стены Сэндвич-панели с теплоизоляцией из МВП, бетонный каркас. 

Наружная отделка - облицовка сэндвич-панелями 

Внутренние противопожарные стены 2-х типов: из газобетонных блоков (монолитные железобетонные) 

толщиной 200 мм или из трехслойных металлических с заполнением 

из минераловатных плит толщиной 150 мм сэндвич-панелей 

Стены лестничных клеток Монолитные железобетонные толщиной 200 мм 

Перегородки Из газобетонных блоков и из гипсокартона на металлическом кар-

касе с заполнением полости минеральной ватой 

Перекрытия Ж/бетонные 

Кровля Профлист, МВП, полимерная кровельная мембрана, с внутренним 
водостоком (воронки с электрообогревом) 

Полы Полимерное наливное покрытие с упрочнённым верхним слоем. В 

санитарно-бытовых помещениях - керамогранитная плитка. В вести-
бюлях, коридорах, административных помещениях - керамогранит-

ная плитка. Покрытие бетонных полов лестничных клеток - поли-

мерное. В помещении зарядной - антистатическое покрытие 

Проемы Окна-металлопластиковые с однокамерными стеклопакетами (ПВХ), 
дверные-деревянные и металлические в здании склада 

Отделочные работы (стены) Производственные помещения - сэндвич-панели изнутри без от-

делки; бетонные стены - затирка, окраска; кирпичные - штукатурка, 

окраска водоэмульсионная, в санитарно-бытовых помещениях - ке-

рамическая плитка; в административных помещениях - стеклообои и 

окраска водно-дисперсионными красками 

Отделочные работы (потолки) Производственные и технические помещения - без отделки; в адми-
нистративных помещениях, вестибюлях, коридорах - кассетный по-

толок; в санитарно-бытовых помещениях - реечный металлический 

 

 
38 Техническое состояние определялось согласно Приказу Росстата от 15.06.2016 г. N 289 «Об утверждении статистического ин-
струментария для организации федерального статистического наблюдения за наличием и движением основных фондов (средств) и 
других нефинансовых активов, Табл. 1. Шкала экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, машин и оборудова-
ния, транспортных средств», http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_199931/5a60e3f19bdac47bc5e04005aac9adcd14b40f4d/) 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

48 

Показатель 
Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположенное 
по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленин-

ские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 
Системы инженерного обеспечения здания 

 

Отопление Имеется (от котельной), для АБК - система водяного отопления, для 

склада - система воздушного отопления 

Водопровод Имеется (центральный) 

Канализация Имеется (центральная) 

Горячее водоснабжение Имеется 

Электроосвещение Имеется (поставщик электроэнергии -АО «Мосэнергосбыт», мощ-

ность –690 кВт*час, категория надежности – II, источник - БКТП) 

Слаботочные устройства Имеются 

Система вентиляции и кондиционирования воздуха Имеется 

Прочие работы Предусмотрены уравнительные платформы с поворотной аппаре-

лью. Для разгрузки/погрузки поступающего автотранспорта преду-
смотрено 24 перегрузочных тамбура, расположенных рассредото-

чено по всей длине корпуса главного фасада. Для приема малотон-

нажного автотранспорта вдоль торца здания проектом предусмот-
рены 12 проемов 

Парковка Имеется площадка для маневрирования и стоянки для грузового и 

легкового транспорта 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижи-
мостью 

Имеется стеллажное оборудование 

Иные характеристики, оказывающие существенное влияние 

на стоимость 

Не выявлены 

Фотоматериалы по оцениваемому нежилому зданию склада, строение 1 

  

Фото № 1. Общий вид складского комплекса Фото № 2. Общий вид складского комплекса 

  

Фото № 3. Фасад здания Фото № 4. Фасад здания 
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Фото № 5. Фасад здания Фото № 6. Фасад здания 

  

Фото № 7. Нежилое помещение склада Фото № 8. Нежилое помещение склада 

  

Фото № 9. Нежилое помещение склада Фото № 10. Нежилое помещение морозильной ка-
меры 
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Фото № 11. Нежилое помещение склада Фото № 12. Воздушные завесы 

 

 

Фото № 13. Нежилое помещение аккумулятор-
ной 

Фото № 14. Нежилое помещение АБЧ 

  

Фото № 15. Нежилое помещение АБЧ Фото № 16. Нежилое помещение АБЧ 

  
Фото № 17. Нежилое помещение АБЧ Фото № 18. Нежилое помещение АБЧ 
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Фото № 19. Помещение компрессорной Фото № 20. Площадка для грузового транспорта 

Табл. 12. Описание оцениваемого здания насосной с резервуарами, строение 3 

Показатель 

Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 
439,1 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., Ленин-
ский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. За-

падная, вл. 11, стр. 3 
Кадастровый номер 50:21:0070211:1224 

Адрес местоположения Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона 
«Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 3 

Общая площадь, кв. м 439,10, в т. ч. подземная часть – 412,0 

Состав площадей в разрезе функционального использования Насосная станция с резервуарами 

Текущее использование По назначению, передано в аренду 

Техническое состояние Хорошее 

Кадастровая стоимость, по состоянию на 01.01.2023 г., руб. 7 727 072,90 

Дата постановки на баланс Нет данных 

Первоначальная балансовая стоимость, руб. Нет данных 

Остаточная стоимость на 28 апреля 2024 г., руб. Нет данных 

Этажность 1 

Преобладающая высота этажа, м 2,3 / 3,4 / 3,6 

Год постройки здания, в котором расположены помещения 2014 

Строительный объем, куб. м 1 788,90, в т. ч. подземная часть – 1 695,9 

Площадь застройки, кв. м 448,30 

Описание основных конструктивных элементов здания 
 

Фундамент железобетонный 

Наружные стены Подземная часть - монолитный железобетон, утеплитель; надземная 

часть - сэндвич-панели с теплоизоляцией из МВП, металлический 

каркас. Наружная отделка - полимерное заводское покрытие 

Перекрытия ж/бетонные 

Кровля Кровельные сэндвич-панели с теплоизоляцией из МВП, с наружным 

водостоком 

Полы Бетонные, без покрытия 

Проемы Двери металлические, окна - металлопластиковые стеклопакеты 

Отделочные работы (стены) Подземная часть - штукатурка, шпатлевка; надземная часть - 
окраска 

Отделочные работы (потолки) Подземная часть - штукатурка, шпатлевка; надземная часть - 

окраска 

Системы инженерного обеспечения здания 
 

Отопление Имеется (электрическое) 

Водопровод - 

Канализация - 

Горячее водоснабжение - 

Электроосвещение Имеется 

Слаботочные устройства - 

Система вентиляции и кондиционирования воздуха - 

Прочие работы 2 подземных резервуара 
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Показатель 

Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 
439,1 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., Ленин-
ский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. За-

падная, вл. 11, стр. 3 
Наличие движимого имущества, не связанного с недвижи-

мостью 

- 

Иные характеристики, оказывающие существенное влияние 

на стоимость 

Не выявлены 

Фотоматериалы по оцениваемому зданию насосной с резервуарами, строение 3 

  

Фото № 21. Общий вид здания насосной Фото № 22. Нежилое помещение 

Табл. 13. Описание оцениваемого здания котельной, строение 4 

Показатель 
Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, располо-
женное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки 
Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

Кадастровый номер 50:21:0070211:1222 

Адрес местоположения Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона 
«Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

Общая площадь, кв. м 54,00 

Состав площадей в разрезе функционального использования Котельная 

Текущее использование По назначению, передано в аренду 

Техническое состояние Хорошее 

Кадастровая стоимость, по состоянию на 01.01.2023 г., руб. 541 073,44 

Дата постановки на баланс Нет данных 

Первоначальная балансовая стоимость, руб. Нет данных 

Остаточная стоимость на 28 апреля 2024 г., руб. Нет данных 

Этажность 1 

Преобладающая высота этажа, м 3,53 / 4,45 

Год постройки здания, в котором расположены помещения 2014 

Строительный объем, куб. м 267,40 

Площадь застройки, кв. м 63,30 

Описание основных конструктивных элементов здания 
 

Фундамент железобетонный 

Наружные стены Сэндвич-панели с теплоизоляцией из МВП по металлическому кар-
касу, кирпичные. Наружная отделка - полимерное заводское покры-

тие 

Перекрытия - 

Кровля Кровельные сэндвич-панели с теплоизоляцией из МВП, с наружным 
водостоком 

Полы Керамическая плитка 

Проемы Двери металлические, окна - металлопластиковые стеклопакеты 
(ПВХ) 

Отделочные работы (стены) Окраска 

Отделочные работы (потолки) Окраска 

Системы инженерного обеспечения здания 
 

Отопление Имеется 
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Показатель 
Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, располо-
женное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки 
Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

Газоснабжение Имеется (поставщик газа -ООО «Газпром Межрегионгаз Москва», 

подключенная мощность - 405 м3/час) 

Водопровод Имеется (центральный) 

Канализация Имеется (центральная) 

Горячее водоснабжение Имеется 

Электроосвещение Имеется 

Слаботочные устройства - 

Система вентиляции и кондиционирования воздуха Имеется вентиляция 

Прочие работы Дымовая труба, оборудование котельной 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижи-
мостью 

- 

Иные характеристики, оказывающие существенное влияние 

на стоимость 

Не выявлены 

Табл. 14. Описание сооружения (сети газораспределения) 

Показатель 
Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, рас-

положенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, д. 
Горки 

Кадастровый номер 50:21:0070211:1552 

Адрес местоположения Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона 
«Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

Протяженность, м 27,00 

Состав площадей в разрезе функционального использования Сооружение трубопроводного транспорта 

Текущее использование По назначению, передано в аренду 

Техническое состояние Очень хорошее 

Кадастровая стоимость, по состоянию на 01.01.2023 г., руб. 79 228,43 

Дата постановки на баланс Нет данных 

Первоначальная балансовая стоимость, руб. Нет данных 

Остаточная стоимость на 28 апреля 2024 г., руб. Нет данных 

Год постройки сооружения 2014 

Технические характеристики Подземный газопровод - 21,9 м, в т.ч. стальной газопровод 3,9 м, D = 
108х4 мм; полиэтилен газопровод - 18 м, D = 110х6,3 мм. Надзем-

ный газопровод среднего давления - 4,58 м. Диаметр труб - 110 мм, 

давление газа 0,3 МПА 

Описание основных конструктивных элементов сооружения Материал труб - полиэтиленовый (подземные) и стальные (надзем-

ные) 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижи-
мостью 

- 

Иные характеристики, оказывающие существенное влияние 

на стоимость 

Не выявлены 

Фотоматериалы по оцениваемому зданию котельной, строение 4 

 

 

Фото № 23. Общий вид здания котельной Фото № 24. Общий вид здания котельной 
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Фото № 25. Общий вид здания котельной Фото № 26. Нежилое помещение 

  
Фото № 27. Нежилое помещение Фото № 28. Нежилое помещение 

Табл. 15. Описание оцениваемого здания КПП, строение 2 

Показатель 

Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей площа-
дью 93,1 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., Ле-
нинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. 

Западная, вл. 11, стр. 2 
Кадастровый номер 50:21:0070211:1221 

Адрес местоположения Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона 
«Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 2 

Общая площадь, кв. м 93,10 

Состав площадей в разрезе функционального использования Контрольно-пропускной пункт 

Текущее использование По назначению, передано в аренду 

Техническое состояние Хорошее 

Кадастровая стоимость, по состоянию на 01.01.2023 г., руб. 2 081 361,78 

Дата постановки на баланс Нет данных 

Первоначальная балансовая стоимость, руб. Нет данных 

Остаточная стоимость на 28 апреля 2024 г., руб. Нет данных 

Этажность 1 

Преобладающая высота этажа, м 2,5 

Год постройки здания, в котором расположены помещения 2014 

Строительный объем, куб. м 498,20 
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Показатель 

Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей площа-
дью 93,1 кв. м, расположенное по адресу: Московская обл., Ле-
нинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. 

Западная, вл. 11, стр. 2 
Площадь застройки, кв. м 111,60 

Описание основных конструктивных элементов здания 
 

Фундамент железобетонный 

Наружные стены Сэндвич-панели с теплоизоляцией из МВП, металлический каркас. 
Наружная отделка - облицовка сэндвич-панелями 

Перегородки Каркасно-обшивные из ГКЛ 

Перекрытия - 

Кровля Кровельные сэндвич-панели с теплоизоляцией из МВП, с наружным 
водостоком 

Полы Бетонные 

Проемы Двери металлические, деревянные, окна - металлопластиковые стек-

лопакеты (ПВХ) 

Отделочные работы (стены) Окраска 

Отделочные работы (потолки) Окраска 

Системы инженерного обеспечения здания 
 

Отопление Имеется 

Водопровод Имеется (центральный) 

Канализация Имеется (центральная) 

Горячее водоснабжение - 

Электроосвещение Имеется 

Слаботочные устройства Имеются 

Система вентиляции и кондиционирования воздуха Имеется вентиляция 

Прочие работы Вход оборудован пандусом с перилами по ГОСТ Р 51261 и навесом-
козырьком 

Наличие движимого имущества, не связанного с недвижи-

мостью 

- 

Иные характеристики, оказывающие существенное влияние 
на стоимость 

Не выявлены 

Фотоматериалы по оцениваемому зданию КПП, строение 2 

  

Фото № 29. Общий вид здания КПП Фото № 30. Общий вид здания КПП 

3.7. Назначение и текущее использование Объекта оценки 
Оцениваемое недвижимое имущество представляет собой 1 складское здание, инфраструктурные 

объекты (здание насосной, котельной, КПП, сеть газораспределения) и земельный участок, здание имеет пре-

имущественно складское назначение, но также включает административно-бытовые площади. На дату оценки 

объекты используются по назначению. 

В отношении оцениваемых объектов капитального строительства (нежилого здания общей площадью 

26 376,4 кв. м, расположенного по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона 

«Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1; нежилого здания (насосная с резервуарами) общей площадью 
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439,1 кв. м, расположенного по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона 

«Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 3; нежилого здания (котельная) общей площадью 54 кв. м, располо-

женного по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. За-

падная, вл. 11, стр. 4; нежилого здания (контрольно-пропускной пункт) общей площадью 93,1 кв. м, располо-

женного по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. За-

падная, вл. 11, стр. 2 и сооружения (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, расположенного по адресу: 

Московская обл., Ленинский р-н, д. Горки) заключен Долгосрочный договор аренды от 26 октября 2021 г. с 

Дополнительным соглашением №1 на 10 лет. Анализ соответствия условий данного долгосрочного договора 

рыночным данным приведен в п. 6.4 Отчета. 

По состоянию на дату оценки Объект оценки полностью сдан в аренду, вакантные площади отсут-

ствуют. Срок действия договора аренды (согласно п. 4.1 Долгосрочного договора аренды от 26 октября 

2021 г.) составляет 10 лет с даты подписания сторонами Акта приема-передачи (подписан 26 октября 2021 г.). 

Контрагент по Долгосрочному договору аренды не раскрывается в Отчете в связи с политикой кон-

фиденциальности. Учитывая текущую макроэкономическую и политическую обстановку, Оценщик считает 

целесообразным отметить, что настоящая оценка проводится исходя из допущения о планомерном продолже-

нии финансово-хозяйственной деятельности Арендатора и соблюдении договорных отношений. 

3.8. Указание сегментов рынка недвижимости, в которых может позициониро-
ваться Объект оценки 

Оцениваемые здания позиционируются в сегменте высококлассной складской недвижимости. Класс 

объекта - А39. 

Раздел 4. АНАЛИЗ РЫНКА 
4.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обста-
новки в стране и регионе на рынок Объекта оценки 

Табл. 16. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок 
Объекта оценки 

Факторы поли-
тической и со-

циально-эконо-
мической обста-

новки 

Социально-экономическое положение России40 Социально-экономическое положение Москов-
ской области41 

Объем валового 
продукта 

Объем ВВП России за 2023 г. составил в текущих ценах 
172 148,3 млрд рублей. Индекс его физического объема 

относительно 2022 г. составил 103,6%. Индекс-дефлятор 
ВВП за 2023 г. по отношению к ценам 2022 г. составил 

107,0%42 

Валовый региональный продукт (ВРП) по итогам 
2022 года 7 519 026,4 млн руб., сократившись на 

4,8%. По итогам 2023 г. (оценка) ВРП составил 
7 776 816,2, рост к предыдущему периоду составил 

1,9%. По базовому сценарию прогноза в 2024 г. 

ожидается рост ВРП на 5%43. 

Объемы произ-
водства основ-

ных отраслей хо-

зяйств 

Индекс промышленного производства в феврале 2024 г. 
по сравнению с соответствующим периодом предыду-

щего года составил 108,5%, в январе-феврале 2024 г. - 

106,6%.  
Индекс производства по виду деятельности «Добыча по-

лезных ископаемых» в феврале 2024 г. по сравнению с 

Индекс промышленного производства в феврале 
2024 г. по сравнению с февралем 2023 г. составил 

120,2%, в январе-феврале 2024 г. по сравнению с 

январем-февралем 2023 г. – 117,9%. 
Индекс производства по виду экономической дея-

тельности «Добыча полезных ископаемых» в фев-

 

 
39 Классификация производственно-складских объектов представлена в разделе 4.2 Отчета 
40 Доклад «Социально-экономическое положение России январь-февраль 2024 года» (опубликовано 03 апреля 2024 г.) // Официальный 
сайт Федеральной службы государственной статистики. – URL: https://rosstat.gov.ru/compendium/document/50801, 
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2024.pdf 
41 Управление Федеральной службы государственной статистики по г. Москве и Московской области // Доклад «Социально-экономи-
ческое положение Московской области в январе-феврале 2024 года» (опубликовано 05 апреля 2024 г.) – URL: 
https://77.rosstat.gov.ru/folder/66241, https://77.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Доклад%20«Социально-экономическое%20положе-
ние%20Московской%20области%20в%20феврале%202024%20года».pdf 
42 Росстат. Национальные счета. Валовый внутренний продукт. ВВП годы (с 1995 г.) (обновлено 05 апреля 2024 г.) – URL: 
https://rosstat.gov.ru/statistics/accounts 
43 Источник: Внесение изменений в прогноз социально-экономического развития Московской области на среднесрочный период до 2036 
года, 16 февраля 2024 г. – URL: https://mef.mosreg.ru/dokumenty/socialno-ekonomicheskoe-razvitie/prognoz-socialno-ekonomicheskogo-
razvitiya/dolgosrochnyy-perio/16-02-2024-11-42-42-vnesenie-izmeneniy-korrektirovka-v-prognoz-sotsial 

https://mef.mosreg.ru/dokumenty/socialno-ekonomicheskoe-razvitie/prognoz-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya/dolgosrochnyy-perio/16-02-2024-11-42-42-vnesenie-izmeneniy-korrektirovka-v-prognoz-sotsial
https://mef.mosreg.ru/dokumenty/socialno-ekonomicheskoe-razvitie/prognoz-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya/dolgosrochnyy-perio/16-02-2024-11-42-42-vnesenie-izmeneniy-korrektirovka-v-prognoz-sotsial
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соответствующим периодом предыдущего года составил 
102,1%, в январе-феврале 2024 г. - 101,4%. 

Индекс производства по виду деятельности «Обрабаты-

вающие производства» в феврале 2024 г. по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года составил 

113,5%, в январе-феврале 2024 г. - 110,6%. 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Стро-
ительство», в феврале 2024 г. составил 823,1 млрд руб-

лей, или 105,1% (в сопоставимых ценах) к уровню соот-

ветствующего периода предыдущего года, в январе-фев-
рале 2024 г. - 1 555,0 млрд рублей, или 104,5%. 

рале 2024 г. по сравнению с февралем 2023 г. со-
ставил 154,8%, в январе-феврале 2024 по сравне-

нию с январем-февралем 2023 г. – 114,0%. 

Индекс производства по виду экономической дея-
тельности «Обрабатывающие производства» в 

феврале 2024 г. по сравнению с февралем 2023 г. 

составил 123,1%, в январе-феврале 2024 г. по срав-
нения с январем-февралем 2023 г. – 120,4%. 

Объем работ, выполненных по виду экономиче-

ской деятельности «Строительство», в феврале 
2024 г. составил 33 231,5 млн рублей или 99,9% (в 

сопоставимых ценах) к уровню соответствующего 

периода предыдущего года. 
В феврале 2024 г. организациями-застройщиками 

возведено 44 жилых дома. Населением построено 

3 919 жилых домов, из них 886 – на земельных 
участках, предназначенных для ведения садовод-

ства. Всего построено 8 115 новых квартир (с уче-

том квартир в общежитиях) общей площадью жи-
лых помещений 811,0 тыс. квадратных метров. 

Структура эконо-

мики региона 

Отраслевая структура ВВП по основным видам экономи-

ческой деятельности, в % к итогу 44: 
Наименование вида экономической деятельно-

сти 
IV кв. 
2023 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство 

и рыбоводство 

3,7% 

Добыча полезных ископаемых 12,5% 

Обрабатывающие производства 14,5% 

Обеспечение электрической энергией, газом и па-

ром; кондиционирование воздуха 

2,2% 

Водоснабжение; водоотведение, организация 

сбора и утилизации отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений 

0,4% 

Строительство 6,7% 

Торговля оптовая и розничная; ремонт автотранс-

портных средств и мотоциклов 

13,5% 

Транспортировка и хранение 6,3% 

Деятельность гостиниц и предприятий обще-

ственного питания 

0,9% 

Деятельность в области информации и связи 4,0% 

Деятельность финансовая и страховая 4,5% 

Деятельность по операциям с недвижимым иму-

ществом 

9,1% 

Деятельность профессиональная, научная и тех-

ническая 

5,1% 

Деятельность административная и сопутствую-

щие дополнительные услуги 

2,3% 

Государственное управление и обеспечение воен-

ной безопасности, социальное обеспечение 

6,9% 

Образование 2,6% 

Деятельность в области здравоохранения и соци-

альных услуг 

3,0% 

Деятельность в области культуры, спорта, орга-

низации досуга и развлечений 

1,0% 

Предоставление прочих видов услуг 0,5% 

Деятельность домашних хозяйств как работодате-

лей; недифференцированная деятельность част-

ных домашних хозяйств по производству товаров 

и оказанию услуг для собственного потребления  

0,3% 

 

Отраслевая структура ВРП по основным видам 
экономической деятельности, в % к итогу: 45 

Наименование вида экономиче-
ской деятельности 

За 2021 г. 

Сельское, лесное хозяйство, охота, 

рыболовство и рыбоводство 

1,5% 

Добыча полезных ископаемых 0,2% 

Обрабатывающие производства 20,1% 

Обеспечение электрической энергией, 

газом и паром; кондиционирование 

воздуха 

2,2% 

Водоснабжение; водоотведение, орга-

низация сбора и утилизации отходов, 

деятельность по ликвидации загрязне-

ний 

0,7% 

Строительство 5,3% 

Торговля оптовая и розничная; ре-

монт автотранспортных средств и мо-

тоциклов 

22,2% 

Транспортировка и хранение 4,8% 

Деятельность гостиниц и предприя-

тий общественного питания 

0,9% 

Деятельность в области информации 

и связи 

1,7% 

Деятельность финансовая и страховая 0,5% 

Деятельность по операциям с недви-

жимым имуществом 

17,0% 

Деятельность профессиональная, 

научная и техническая 

5,6% 

Деятельность административная и со-

путствующие дополнительные услуги 

2,7% 

Государственное управление и обес-

печение военной безопасности; соци-

альное обеспечение 

6,8% 

Образование 2,5% 

Деятельность в области здравоохра-

нения и социальных услуг 

3,8% 

Деятельность в области культуры, 

спорта, организации досуга и развле-

чений 

0,9% 

Предоставление прочих видов услуг 0,6% 

 

 
44 Росстат. Национальные счета. Валовый внутренний продукт. Произведенный ВВП. ВДС кварталы ОКВЭД2 (с 2011 г.) (обновлено 
05 апреля 2024 г.) – URL: https://rosstat.gov.ru/statistics/accounts 
45 Росстат. Национальные счета. Валовый внутренний продукт. Произведенный ВВП. ВДС годы ОКВЭД2 (с 2016 г.) (обновлено 22 
марта 2023 г.) // URL: https://77.rosstat.gov.ru/folder/134907 
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Деятельность домашних хозяйств как 

работодателей; недифференцирован-

ная деятельность частных домашних 

хозяйств по производству товаров и 

оказанию услуг для собственного по-

требления 

- 

 

Оборот рознич-
ной торговли 

Оборот розничной торговли в феврале 2024 г. составил 
4 024,6 млрд рублей, или 112,3% (в сопоставимых ценах) 

к соответствующему периоду предыдущего года, в ян-

варе-феврале 2024 г. – 7 967,8 млрд рублей, или 110,7%. 

Оборот розничной торговли в феврале 2024 г. со-
ставил 311,6 млрд рублей или 114,2% (в сопоста-

вимых ценах) к февралю 2023 г. В январе-феврале 

2024 г. – 611,7 млрд рублей или 111,3% к соответ-
ствующему периоду предыдущего года. 

Индекс потреби-

тельских цен 

В феврале 2024 г. по сравнению с предыдущим месяцем 

индекс потребительских цен составил 100,7%, в том 
числе на продовольственные товары - 100,8%, непродо-

вольственные товары - 100,3%, услуги - 101,1%. 

В январе-феврале 2024 г. по сравнению с январем-

февралем 2023 г. индекс потребительских цен со-
ставил 107,1%, в том числе на продовольственные 

товары – 107,1%, непродовольственные товары – 

106,3%, услуги – 108,0%. 

Уровень доходов 

населения 

Среднемесячная начисленная заработная плата работни-

ков организаций в январе 2024 г. составила 75 034 рубля 

и по сравнению с соответствующим периодом предыду-
щего года увеличилась на 16,6%. 

Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в 

феврале 2024 г. составила 75,5 млн человек, из них 73,4 
млн человек классифицировались как занятые экономи-

ческой деятельностью и 2,1 млн человек (2,8%) - как без-

работные, соответствующие критериям МОТ (т.е. не 
имели работы или доходного занятия, искали работу и 
были готовы приступить к ней в обследуемую неделю). 

Среднемесячная номинальная заработная плата ра-

ботников организаций, начисленная в январе 2024 

г., по оперативным данным, составила 88 323,6 
рубля и увеличилась по сравнению с январем 2023 

г. на 21,0%. Реальная заработная плата, рассчитан-

ная с учетом индекса потребительских цен, в ян-
варе 2024 г. составила 112,9% к уровню января 

2023 г. 

Численность рабочей силы по предварительным 
итогам выборочного обследования рабочей силы в 

возрасте 15 лет и старше в среднем за декабрь 

2023 г. - февраль 2024 г. составила 4 664,4 тыс. че-
ловек, в их числе 4 568,9 тыс. человек или 98,0% 

были заняты в экономике, и 95,5 тыс. человек (2%) 

не имели занятия, но активно его искали (в соот-
ветствии с методологией Международной Органи-

зации Труда они классифицируются как безработ-

ные). 

Наиболее значи-
мые предприятия 

региона 

«Газпром» занял первое место в рейтинге. В 2022 году 
компания заработала прибыль в размере 1,3 трлн рублей. 

За восемь месяцев 2023 года крупнейший российский 

банк - Сбербанк заработал 999 млрд рублей прибыли. 

Крупные нефтегазовые компании – «Роснефть» (прибыль 

за первое полугодие 2023 года – 652 млрд рублей), «Лу-
койл» (565 млрд рублей) и «Ямал СПГ» (совместное 

предприятие «Новатэка» и иностранных инвесторов, 

компания раскрывает только показатели за год). Именно 
эти компании заняли три следующие позиции после «Га-

зпрома». Замкнул пятерку самых прибыльных компаний 

«Новатэк». Из-за отсутствия в списке металлургических 
холдингов и падения прибыли банков на 10-е место про-

рвался производитель минеральных удобрений «Фоса-

гро». В 2022 году чистая прибыль «Фосагро» выросла на 
42% и достигла рекордных 184,7 млрд рублей благодаря 

росту цен на продукцию. Самой прибыльной транспорт-

ной компанией стал «ОТЭКО-Портсервис» (№22), опера-
тор Таманского терминала навалочных грузов (уголь и 

сера) на Черном море. Также в рейтинг попали крупней-

ший на Дальнем Востоке логистический оператор FESCO 
(№37), увеличившая прибыль почти в 10 раз судоходная 

компания «Совкомфлот» (№58), железнодорожные опе-

раторы «Первая грузовая компания» (№38), Globaltrans 
(№64), «Модум-Транс» (№66) и др. Оператор платежной 

системы «Мир» НСПК (№61) увеличил свою прибыль в 

2,6 раза, до 25,3 млрд рублей. Благодаря уходу междуна-
родных платежных систем Visa, Mastercard и др. эмиссия 

карт «Мир» за год выросла на 60%. 46 

Крупнейшие предприятия Московской области: 
АО «ТК «МЕГАПОЛИС», ГАУ СО МО «КЦСОР», 

ООО «Вайлдберриз», ООО «ФОНКОР», АО 

«ДИКСИ ЮГ», ООО «ФК Пульс», ПАО «Т 

ПЛЮС», ООО «БЭСТ ПРАЙС», АО «ВкусВилл» и 

др.47. 

 

 
46 Статья «Газпром» снова возглавил рейтинг самых прибыльных компаний России» от 05 октября 2023 г.  – URL: 
https://www.forbes.ru/biznes/497832-gazprom-snova-vozglavil-rejting-samyh-pribyl-nyh-kompanij-rossii?ysclid=lqdjca3m70680247229 
47 Международная информационная группа СПАРК-Интерфакс. Компании Московской области по выручке за 2022 год // URL: 
https://www.spark-interfax.ru/ru/statistics/region/46000000000 

https://spark-interfax.ru/moskovskaya-oblast-podolsk/ooo-vaildberriz-inn-7721546864-ogrn-1067746062449-e4794ef18b0b4ff986088dcde9ba2388
https://spark-interfax.ru/moskovskaya-oblast-krasnogorsk/pao-t-plyus-inn-6315376946-ogrn-1056315070350-d784c8d486b149b1b7624da9ee011adf
https://spark-interfax.ru/moskovskaya-oblast-krasnogorsk/pao-t-plyus-inn-6315376946-ogrn-1056315070350-d784c8d486b149b1b7624da9ee011adf
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Показатели инве-
стиционной при-

влекательности 

региона 

По состоянию на дату оценки действует запрет ЕС на 
присвоение кредитно-рейтинговыми агентствами ЕС рей-

тингов России и российским компаниям, а также запрет 

на предоставление рейтинговых услуг российским клиен-
там.48 

Инвестиционный рейтинг Московской области по 
итогам 2022 г. –А2 (очень высокий уровень инве-

стиционной привлекательности). 49 

Политическая 
обстановка и 

иные факторы 

В 1990-е годы интеграция России в западоцентричную мировую экономику и долларовую систему финансов 
привела к разорению ключевых отраслей российской экономики: станкостроения, машиностроения, судострое-

ния, авиастроения и значительной зависимости страны от импорта продукции этих отраслей: станков и оборудо-

вания, машин, самолетов и судов, автотранспорта и сельхозтехники, приборов и электроники, а также комплек-
тующих узлов и запасных частей к ним. В результате экономика стала критически зависимой от поставок всех 

видов импортных товаров как производственного, так и потребительского назначения. Вследствие этого, типич-

ные для капиталистической системы экономические кризисы (2009, 2020 годов), а также геополитическая и эко-
номическая блокада России со стороны США в течение последнего десятилетия оказали непосредственное нега-

тивное влияние на российскую экономику, что уже неоднократно вызывало нарушение хозяйственных связей, 

сдерживание промышленного производства, нестабильность внешнеторгового оборота, внутреннего товарообо-

рота и объемов грузоперевозок, рост инфляции и снижение доходов, нестабильность спроса. Это потребовало 

изменение структуры экономики в пользу большего импортозамещения, переориентацию рынков и, как итог, 

привело к сдерживанию роста ВВП страны.  
Тем не менее, весь 2023 год макроэкономические показатели России улучшались. Отмечен рост (в сопоставимых 

ценах) инвестиций в основные фонды, рост индексов промышленного производства, обрабатывающих произ-

водств, объемов строительства, пассажирооборота, автомобильного грузооборота, обеспечения электроэнергией 
и водоснабжения, торговли, общественного питания, услуг населению, рост производства пищевых продуктов, 

одежды, электроники, мебели, что косвенно или прямо демонстрирует общую тенденцию восстановления эко-

номического роста. Возросла средняя реальная заработная плата и реальные доходы населения. Восстановился 
потребительский спрос.  

Однако, сохранились и отрицательные экономические тенденции. Снижение (-36%) курса рубля в 2023 году, 

вызванное усилением давления Запада и изменением в связи с этим логистики российской внешней торговли, 
привело к росту цен импорта и потребительских цен. С целью сдерживания инфляции Банк России резко поднял 

ключевую ставку (до 16,0%), что значительно повысило стоимость кредитов для бизнеса и населения. Это при-

вело к снижению физических объемов импорта, росту цен импортных товаров, комплектующих для производ-
ства и значительному росту промышленной инфляции (+19,4%). Это предполагает определенный рост потреби-

тельской инфляции и сдерживание роста ВВП. В результате снизился железнодорожный грузооборот (-7,5%) 

(доля ~46% от всего грузооборота), выросла задолженность бизнеса и населения. 
В связи с этим представляется, что девальвация рубля, ставшая следствием плавающего (рыночного) курса ва-

лют, является меньшим «злом», нежели дефицит товаров (который обязательно возник бы при фиксированном 

курсе рубля), способный нарушить социальную стабильность общества (что наблюдалось во второй половине 

80-х годов в СССР). Кроме того, следует учитывать и положительные следствия для экономики:  

- произошедшей девальвации: рост цен, доходности, объемов и зарплат отечественного производства, улучшение 

структуры экономики в пользу импортозамещающих отраслей, повышение доходной части бюджета от продажи 
подорожавшей валюты (а это - зарплаты бюджетников, перспективные инфраструктурные проекты государства, 

финансирование федеральных целевых программ, субсидирование социальных программ и льготников и т. д.)); 

- и предсказуемого уровня инфляции: предпринимательская и инновационная активность, активность инвести-
ций в основной капитал.  

В поддержку экономической стабильности Правительство России реализует комплексные федеральные про-

граммы развития перспективных направлений экономики, множество инфраструктурных проектов, принимает 
адресные меры финансовой поддержки населения с низкими доходами, а также производящих отраслей и от-

дельных ключевых предприятий. Господдержка и субсидирование льготной ипотеки положительно отражается 

на объемах жилищного строительства, что поддерживает и развивает строительную и смежные со строитель-
ством отрасли, обновляет жилищный фонд. Это усиливает роль кредита, как инструмента повышения деловой 

активности населения и бизнеса, но ведет к росту цен недвижимости и к высокой кредитной нагрузке.  

Ресурсные возможности России (кадровые, научные, энергетические, сырьевые), сплоченное государство, обес-
печивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, низкая экономическая база и перспек-

тивы развития территорий и инфраструктуры дают все возможности, чтобы сохранять финансовую устойчивость 

и совершенствовать отраслевую структуру экономики. Сокращение импортозависимости и большая автономи-
зация российской экономики в условиях ограниченности мировых природных ресурсов и риска кризиса долла-

ровой системы финансов, а также высокая емкость рынков России и ближнего зарубежья, позволяют выгодно 

для интересов страны рационализировать отраслевую структуру, обеспечить стабильность роста доходов биз-
неса и населения, устойчивость и активность на всех рынках, включая рынок недвижимости.50 

 

 
48 Сетевое издание «Интерфакс.ру». ЕС запретил транзакции с частью госкомпаний РФ и экспорт предметов роскоши в страну. 
15 марта 2022 г. Информация действительна на дату оценки // URL: https://www.interfax.ru/business/828254 
49 АО «Эксперт РА» / «Инвестиционная привлекательность регионов: рокировка позиций в новых условиях», 16 октября 2023 г. // URL: 
https://raexpert.ru/researches/regions/invest_regions_2023/?ysclid=lqc1sgz4o6758094190 
50 По материалам: СтатРиелт. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости 
на апрель 2024 года – URL: https://statrielt.ru/analiz-rynka 

https://www.interfax.ru/business/828254
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Факторы поли-
тической и со-

циально-эконо-
мической обста-

новки 

Социально-экономическое положение России40 Социально-экономическое положение Москов-
ской области41 

Денежно-кредитная политика 2022-2023 годов характеризуется следующими этапами. Конец 2022 — первое по-
лугодие 2023 года: сохранение ключевой ставки в условиях постепенного увеличения текущего инфляционного 

давления с пониженных уровней. Июль — октябрь 2023 года: повышение ключевой ставки в условиях реализа-

ции существенных проинфляционных рисков (с 7,5% до 15%). Для возвращения инфляции к цели в 2024 году и 
ее дальнейшей стабилизации вблизи 4% необходим продолжительный период поддержания жестких денежно-

кредитных условий в экономике. 

Дальнейшее развитие ситуации в российской экономике зависит от ряда внутренних и внешних условий. Со сто-
роны внутренних условий первостепенное значение имеет то, как российская экономика продолжит адаптиро-

ваться к введенным внешним ограничениям.  
Со стороны внешних условий ключевое значение будет иметь развитие процессов деглобализации (фрагмента-

ции) мировой экономики, динамика инфляции и ДКП в развитых странах, изменение финансового положения 

стран с формирующимися рынками, накопивших большие объемы долгов в иностранной валюте, изменение гео-
политической ситуации. В зависимости от сочетания этих ключевых предпосылок Банк России рассматривает 

возможные варианты развития ситуации.51 

Аналитики значительно повысили оценку ВВП в 2024 году — рост на 0,3 п.п. до 2,1%, в 2025 году — на 0,2 
п.п. до 1,7%, на конец горизонта — на 0,1 п.п. до 1,6%. Согласно прогнозам аналитиков, изменение ВВП в 2026 

году к 2021 году составит +7,9% (опрос в марте: +7,3%). Оценка долгосрочных темпов роста не изменилась: 

+1,5%.52  

Динамика макроэкономических показателей, в т. ч. по отраслям, напрямую сказывается на привлека-

тельности вложений в недвижимость.  

Динамика оборотов торговли свидетельствует о покупательской способности населения. В свою оче-

редь, объем покупательской способности населения оказывает влияние на рынок недвижимости, т. к. с изме-

нением покупательской активности соответствующим образом растет либо снижается объем платежеспособ-

ного спроса.  

В случае если показатели региона на фоне общероссийских выглядят благоприятно, расположение 

объектов оценки в данном регионе может рассматриваться с позитивной точки зрения. Напротив, в случае 

негативных результатов по региону можно говорить о снижении инвестиционной привлекательности объек-

тов недвижимости. 

Выводы: В феврале 2023 года в Московской области отмечалось увеличение объемов промышлен-

ного производства, в т. ч. обрабатывающих производств, также увеличились объемы розничной торговли. 

Незначительно снизился объем строительства. Среднемесячная номинальная заработная плата, начисленная 

в январе 2024 г., по оперативным данным, составила 88 323,6 рубля и увеличилась по сравнению с январем 

2023 г. на 21,0%, реальная заработная плата составила 112,9% к уровню января 2023 г. 

В начале 2022 года ситуация в российской экономике существенно изменилась. Ряд стран ввели бес-

прецедентные по масштабу санкции в отношении российского реального и финансового секторов. Они суще-

ственно затруднили международную логистику и расчеты, ограничили импорт зарубежных и экспорт отече-

ственных товаров и услуг. Кроме того, некоторые международные компании приостановили деятельность на 

территории страны. Введение санкций и существенный рост неопределенности привели к увеличению вола-

тильности на финансовом рынке, росту рисков для финансовой стабильности, увеличению инфляционных и 

девальвационных ожиданий, что не может не сказываться на широком рынке недвижимости. Для стабилиза-

ции ситуации Банк России, Правительство Российской Федерации и другие государственные органы приняли 

комплекс мер, которые позволили ограничить риски для финансовой стабильности, поддержать устойчивость 

банковского сектора и в целом стабилизировать ситуацию. Однако полноценная подстройка экономики к вве-

денным ограничениям требует времени. Дальнейшее развитие событий в российской экономике характеризу-

ется существенной неопределенностью. 

4.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит Объект оценки 
Классификация производственно-складских площадей является инструментом для определения типа 

здания производственно-складского назначения в зависимости от качества реализации проекта по следующим 

 

 
51 По материалам: Банк России, Основные направления единой государственной денежно-кредитной политики на 2024 год и период 
2025 и 2026 годов // https://cbr.ru/about_br/publ/ondkp/on_2024_2026/ 
52 Макроэкономический опрос Банка России. Результаты опроса: апрель 2024 года (https://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/) 
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категориям: конструктивные особенности, технические и инженерные системы, территория, управление объ-

ектом и услуги для арендаторов. Согласно классификации, разработанной компанией Knight Frank в 2013 

году, все производственно-складские объекты подразделяются на следующие классы: 

• качественные производственно-складские площади (склады класса А+, класса А, класса В); 

• прочие объекты (склады класса С – объекты производственно-складского назначения, которые 

не могут быть классифицированы как класс А+, А или В. 

Табл. 17. Классификация производственно-складской недвижимости53 
Класс объекта 

Класс А+ 
1. Конструктивные особенности 
1.1 Тип сооружения Современное одноэтажное складское здание прямоугольной формы, построенное с ис-

пользованием негорючих материалов 

1.2 Высота потолков Не менее 12 м от уровня пола до конструктивных элементов здания и инженерных систем 

1.3 Сетка колонн • Здание без колонн или с шагом колонн не менее 12 м; 

• Расстояние между пролетами не менее 24 м; 

• Наличие защитных сооружений колонн. 

1.4 Покрытие пола Сверхплоский пол с антипылевым покрытием 

1.5 Минимальная нагрузка на пол Не менее 7 т./ кв. м для зданий с чистой высотой потолков 12 м 

1.6 Высота пола от уровня земли Уровень пола 1,20 м над уровнем земли 

1.7 Зона разгрузки • Автоматические ворота докового типа (dock shelters) с погрузчно-разгрузочными пло-

щадями регулируемой высоты (dock levelers) в количестве не менее 1 на 800 кв. м 

складской площади; 

• Наличие ворот с въездной рамой для негабаритных грузов, не менее 1 шт. на каждый 

противопожарный блок. 

1.8 Мезонин • Мезонин устраивается по фронту погрузки-разгрузки на высоте 5,7 м, глубина мезо-

нина не менее 9 м; 

• Минимальная нагрузка на пол не менее 1,2 т/ кв. м, наличие ограждающих конструк-

ций по краю мезонина. 

2. Технические и инженерные системы здания 
2.1 Электричество Наличие трансформаторных подстанций у каждого здания, 100% резервирование электри-

ческих мощностей 

2.2 Наличие зарядных комнат Наличие зарядных комнат для кислотных аккумуляторов в каждом пожарном блоке из 

расчета 1 зарядная комната площадью 30 кв. м на каждые 10 тыс. кв. м складской площади 

2.3 Слаботочные сети • Наличие оптоволоконных телекоммуникаций; 

• Наличие подключения минимум двух провайдеров телекоммуникационной связи, от-

сутствие эксклюзивного договора с провайдером.  

2.4 Температурный режим Наличие системы отопления, обеспечивающей постоянную температуру не менее + 14о, 
при наружной температуре воздуха -35о (исключая низкотемпературные режимы хране-

ния) 

2.5 Система пожарной сигнализации и 
пожаротушения 

• Наличие автоматической системы пожарной сигнализации; 

• Наличие резервуаров пожаротушения и насосной станции первого уровня и второго 

подъема в полном соответствии с требованиями спринклерной системы пожаротуше-
ния; 

• Использование спринклерных систем пожаротушения c повышенной проливной спо-

собностью, соответствующих стандартам FM Global. 

2.6 Эффективное использование энер-

горесурсов 

Сокращение энерго- и тепло- потерь и сокращение коммунальных затрат посредством 

применения энергосберегающих технологий по мировым стандартам качества, например: 

• дополнительное утепление кровли и периметра здания; 

• использование энергосберегающих ламп. 

2.7 Защита инженерных систем Наличие защитных сооружений вокруг инженерных систем с целью предотвращения/ми-
нимизации повреждений 

3. Характеристики участка 
3.1 Территория • Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная, благоустроенная территория; 

• Размещение зданий на участке следует планировать исходя из автономного функцио-

нирования, как с точки зрения инженерных систем, так и подъездных дорог внутрен-

ней территории; 

• Площадь застройки - до 45% от общей площади земельного участка. 

3.2 Организация движения • Наличие зоны маневрирования грузового транспорта перед складом для беспрепят-

ственного подъезда автомобилей к докам. Ширина зоны для стандартных доков – не 

менее 38 м, для доков, установленных под углом 45 градусов – не менее 27 м; 

• Наличие как минимум двух въездов/выездов на территории; 

• Схема организации движения на участке круговая, с пожарными проездами не менее 

6 м шириной. 

 

 
53 Источник: Классификация складских помещений, выполненная компанией KnightFrank, дата публикации 18 сентября 2013 г., 
http://www.logistics.ru/warehousing/news/klassifikaciya-skladskih-pomeshcheniy-knight-frank 
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Класс объекта 

3.3 Парковка • Наличие бесплатной парковки перед въездом на территорию из расчета не менее 1 м/м 

для большегрузных автомобилей на 2,5 тыс. кв. м складских площадей; 

• Наличие парковочных мест на территории: большегрузные автомобили: не менее 1 

м/м на 1 000 кв. м; легковые автомобили: не менее 1 м/м на 75 кв. м офисной площади. 

4. Прочие характеристики 
4.1 Офисные площади Наличие административно-бытовых помещений при складе (минимум 5% от складской 

площади), в т. ч. 

• офисные помещения; 

• санитарные узлы; 

• подсобные помещения; 

• серверные комнаты; 

• раздевалки для персонала; 

• комната приема пищи. 

4.2 Управление зданием Внедренная система управления зданием (BMS, Building Management System)  для обеспе-

чения контроля инженерных систем здания и мониторинга систем безопасности 

Класс А 
1. Конструктивные особенности 
1.1 Тип сооружения Современное одноэтажное складское здание прямоугольной формы, построенное с ис-

пользованием негорючих материалов 

1.2 Высота потолков Не менее 12 м, позволяющие установку многоуровневого стеллажного оборудования 

1.3 Сетка колонн • Здание без колонн или с шагом колонн не менее 12 м; 

• Расстояние между пролетами не менее 18 м; 

• Наличие защитных сооружений колонн. 

1.4 Покрытие пола Бетонный пол с антипылевым покрытием 

1.5 Минимальная нагрузка на пол Не менее 6 т/ кв. м для зданий с чистой высотой потолков 12 м 

1.6 Высота пола от уровня земли Уровень пола в зоне погрузки-разгрузки – 1,20 м над уровнем земли 

1.7 Зона разгрузки Автоматические ворота докового типа (dock shelters) с погрузочно-разгрузочными площа-
дями регулируемой высоты (dock levelers) в количестве не менее 1 на 1 000 кв. м склад-

ской площади 

1.8 Мезонин В случае строительства мезонина над зоной погрузки-разгрузки – минимальная нагрузка 

на пол не менее 1,2 т/кв. м, наличие ограждающих конструкций по краю мезонина; 

1.9 Фасад Использование фасадов, обеспечивающих достаточную теплоизоляцию в соответствии с 

техническими регламентами РФ (в зависимости от региона). 

2. Технические и инженерные системы здания 
2.1 Электричество • Наличие независимых электроподстанций у каждого здания, 100% резервирование 

электрических мощностей; 

• Использование современных технологий по оптимизации потребления электроэнер-

гии. 

2.2 Наличие зарядных комнат Наличие зарядных комнат для кислотных аккумуляторов в каждом пожарном блоке 

2.3 Слаботочные сети Оптоволоконные телекоммуникации. 

2.4 Температурный режим Наличие системы отопления 

2.5 Вентиляция Наличие приточно-вытяжной вентиляции 

2.6 Система пожарной сигнализации и 

пожаротушения 

Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения 

2.7 Защита инженерных систем Наличие защитных сооружений вокруг инженерных систем с целью предотвращения/ми-
нимизации повреждений 

3. Характеристики участка 
3.1 Территория • Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная, благоустроенная территория; 

• Размещение зданий на участке следует планировать исходя из автономного функцио-

нирования, как с точки зрения инженерных систем, так и подъездных дорог внутрен-

ней территории; 

• Площадь застройки - до 45% от общей площади земельного участка. 

3.2 Организация движения • Наличие зоны маневрирования грузового транспорта перед складом для беспрепят-

ственного подъезда автомобилей к докам. Ширина зоны для стандартных доков – не 

менее 38 м, для доков, установленных под углом 45 градусов – не менее 27 м; 

• Наличие как минимум двух въездов/выездов на территории; 

• Схема организации движения на участке круговая, с пожарными проездами не менее 

6 м шириной. 

3.3 Парковка • Наличие бесплатной парковки перед въездом на территорию из расчета не менее 1 м/м 

для большегрузных автомобилей на 2,5 тыс. кв. м складских площадей; 

• Наличие парковочных мест на территории: большегрузные автомобили: не менее 1 

м/м на 1 000 кв. м; легковые автомобили: не менее 1 м/м на 75 кв. м офисной площади. 

4. Прочие характеристики 
4.1 Офисные площади Наличие административно-бытовых помещений при складе (минимум 5% от складской 

площади), в т. ч. 

• офисные помещения; 

• санитарные узлы; 

• подсобные помещения; 

• серверные комнаты; 

• раздевалки для персонала; 

• комната приема пищи. 
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Класс объекта 

4.2 Управление зданием Профессиональная управляющая компания (с портфелем не менее 200 тыс. кв. м склад-

ских объектов в России или соответствующим международным опытом) 

4.3 Дополнительно (не являются обя-
зательными требованиями) 

• Наличие общежития на территории;  

• Наличие пожарного депо на территории;  

• Наличие столовой на территории. 

Класс В 
1. Конструктивные особенности 
1.1 Тип сооружения Одно-, многоэтажное складское здание предпочтительно прямоугольной формы, вновь по-

строенное или реконструированное 

1.2 Высота потолков 6 м 

1.3 Покрытие пола Ровный бетонный пол 

1.4 Минимальная нагрузка на пол Не менее 4 т/ кв. м  

1.5 Зона разгрузки • Автоматические ворота докового типа (dock shelters) с погрузчно-разгрузочными пло-

щадями регулируемой высоты (dock levelers) в количестве не менее 1 на 1 500 кв. м 

складской площади; 

• Наличие пандуса для разгрузки автотранспорта. 

2. Технические и инженерные системы здания 
2.1 Вентиляция Наличие приточно-вытяжной вентиляции 

2.2 Слаботочные сети Оптоволоконные телекоммуникации 

2.3 Температурный режим Наличие системы отопления 

2.4 Система пожарной сигнализации и 

пожаротушения 

Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения 

3. Характеристики участка 
3.1 Территория • Огороженная и круглосуточно охраняемая территория; 

• Площадь застройки - до 60% от общей площади земельного участка. 

3.2 Парковка Наличие бесплатной парковки на территории 

4. Прочие характеристики 
4.1 Офисные площади Наличие административно-бытовых помещений при складе (минимум 5% от складской 

площади), в т. ч. 

• офисные помещения; 

• санитарные узлы (туалеты, душевые); 

• подсобные помещения; 

• раздевалки для персонала. 

4.2 Дополнительно В случае многоэтажного строения – наличие достаточного количества грузовых лиф-
тов/подъемников грузоподъемностью не менее 3 тонн (не менее 1 на 1 000 кв. м складской 

площади). 

Класс С 
1. Конструктивные особенности 
1.1 Тип сооружения Капитальное производственное помещение или утепленный ангар 

1.2 Высота потолков от 4 м 

1.3 Покрытие пола Асфальт или бетонная плитка, бетон без покрытия 

1.4 Зона разгрузки Наличие пандуса для разгрузки автотранспорта 

2 Технические и инженерные системы здания 
2.1 Слаботочные сети Оптоволоконные телекоммуникации 

2.2 Температурный режим Наличие системы отопления 

2.3 Система пожарной сигнализации и 

пожаротушения 

Наличие пожарной сигнализации и системы пожаротушения 

3. Характеристики участка 
3.1 Территория Охрана по периметру территории 

4. Прочие характеристики 
4.1 Офисные площади • Наличие офисных помещений при складе;  

• Наличие вспомогательных помещений при складе. 

4.2 Дополнительно • В случае многоэтажного строения – наличие грузовых лифтов/подъемников; 

• Наличие железнодорожной ветки; 

• Наличие ворот на нулевой отметке. 

Так как объект капитального строительства (строение № 1 в перечне) представляет собой современное 

одноэтажное54 здание прямоугольной формы с высотой потолков преимущественно 13 м, с автоматическими 

воротами докового типа, с погрузочно-разгрузочными площадями регулируемой высоты, имеет зарядные 

комнаты, находится на огороженной и охраняемой территории с зоной маневрирования грузового транспорта 

и парковкой для большегрузных автомобилей и легковых автомобилей, то объект относится к классу А. 

Таким образом, Объект оценки целесообразно позиционировать как высококлассную складскую недви-
жимость класса А. 

 

 
54 Этажность оцениваемого здания - 1-4. Фактически, внутри объект представляет собой складское преимущественно одноэтажное 
помещение с антресолями 
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4.3. Обзор рынка земельных участков 
4.3.1. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений55 
На сегодняшний день рынок земли в Московском регионе все еще находится в стадии становления и 

достаточно слабо развит по сравнению с западными странами. Зачастую лоты, выставленные на продажу или 

долгосрочную аренду, являются «сырыми» и не представляют собой конечный продукт. Значительным изме-

нением за последние несколько лет в данном сегменте стало то, что земельные участки постепенно перестали 

быть инвестиционным продуктом. В то же время они продолжают оставаться необходимой составляющей 

любого девелоперского проекта. Но горизонт планирования получается очень большим: пока объект будет 

построен, пока будут реализованы его площади – в российских реалиях за это время может успеть пронестись 

не один кризис. 

Земельный рынок Московского региона является одной из самых закрытых сфер бизнеса в области 

недвижимости. Рынок земли начал свое постепенное развитие вместе с коммерческой недвижимостью в пер-

вой половине 2000-х годов: благотворно влиял недостаток участков в пределах «старой» Москвы, плюс начал 

активно осваиваться сегмент складской недвижимости. 

Оглядываясь назад, можно выделить несколько этапов развития рынка земельных участков. 

Этап 1 начался примерно с середины 2000-х годов – это время зарождения современного рынка ком-

мерческой недвижимости в целом. В этот период был бум «бумажных» проектов и земельные участки рас-

сматривались как возможность выгодных вложений наравне с объектами капитального строительства. В это 

время создавались многие земельные банки. От инвестора при этом практически ничего не требовалось, земля 

сама по себе тогда дорожала по 20% и более в год. В дополнение в этот период начали намечаться процессы 

децентрализации: активно рассматривались различные проекты у МКАД и за его пределами в сфере офисной, 

торговой и складской недвижимости. Шел бум коттеджного строительства. Также заявлялись один за одним 

проекты комплексного освоения территорий (КОТ). 

Этап 2 пришелся на острую фазу кризиса 2008-2009 годов. В это время рынок земли сильно просел, 

цены на участки ползли вниз, спекулятивные покупки сошли практически на нет. 

Этап 3 – с 2010 года по вторую половину 2014 года. В это время шло плавное восстановление рынка 

недвижимости, а вместе с этим и рост рынка. Продолжили активно развиваться жилые проекты и промыш-

ленные земли (происходила активная экспансия торговых сетей). 

Однако рынок земельных участков так и не восстановился до докризисного уровня. С рынком склад-

ской недвижимости его роднило снижение спекулятивной части спроса. 

Этап 4 – с начала 2015 года и по настоящее время – можно назвать «новой реальностью». Спекуля-

тивный спрос сошел на нет. Нужно вкладывать в землю, так как просто держать ее на балансе достаточно 

затратное дело. Вдобавок к этому законодательные инициативы обязывают осваивать земельные участки в 

собственности по назначению.  При этом произошло значительное повышение налоговых отчислений. 

Таким образом, рынок земли подвержен тем же самым законам и влияниям рынка, что и различные 

сегменты недвижимости, – кризисам, перепадам спроса, возросшей налоговой нагрузке. 

В 2007-2008 годах существенно возрос спрос на земли для размещения промышленных предприятий, 

объектов складской и транспортной логистики. На тот момент наблюдался дисбаланс, когда предлагаемых к 

продаже промышленных земель было на порядок меньше, чем земель, которые предлагались под жилищное 

строительство. Данный дефицит предложения был связан также еще и с тем, что ранее все земли промышлен-

ности находились под существующими объектами. Поэтому на тот момент все предложения – это фактически 

те же промышленные объекты. 

В то же время инвестору, который хочет войти на этот рынок и создать новое предприятие в Москов-

ской области, сделать это довольно трудно, поскольку готовой, уже переведенной в эту категорию земли нет, 

а стоимость перевода и неопределенность по времени существенно затрудняют положение дел. Кроме того, 

 

 
55 Обзор рынка промышленных земельных участков Московского региона, 22 мая 2017 г., https://zdanie.info/2393/2467/news/10176; Ин-
формационно-аналитический портал о недвижимости БРН, Московская область. Обзор рынка земель населенных пунктов за 4 квартал 
2022 г., https://analytics.brn.media/edition6460/article6519.html; Статья «Индустриальная борьба: что ждет промышленную недвижи-
мость в 2023 году» от 20 февраля 2023 года, https://www.arendator.ru/articles/182017-
industrialnaya_borba_chto_zhdet_promyshlennuyu_nedvizhimost_v_2023_godu/ 
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существуют очень серьезные проблемы с получением инженерных мощностей – электроэнергии, газа и т. д. 

По идее, данные проблемы должны решать современные индустриальные парки. 

Основные типы индустриальных парков: 

1. индустриальный парк, развиваемый на незастроенной территории (greenfield); 

2. индустриальный парк, развиваемый на застроенной территории (brownfield) 56. 

Табл. 18. Cписок индустриальных парков Московской области 2019-2023 гг.57 
Район Московской 

области 
Название Статус Тип Форма 

собственности 
  «Богородский индустриальный парк» Действующий Greenfield Частная 

  «Ивантеевка» Действующий Brownfield Частная 

  «Вегетта» Действующий Brownfield Частная 

Лосино-Петровский «Виталан» Создается Greenfield Частная 

Реутов «Строй Парк» Создается Brownfield Частная 

Волоколамский муни-
ципальный район 

«Волоколамский» Создается Greenfield Частная 

  «Смарт парк Балтия» Намерения Greenfield Частная 

  «Смарт парк Никольское» Намерения Greenfield Частная 

  «Сычево» Действующий Brownfield Частная 

Воскресенский муни-
ципальный район 

«Воскресенский» Действующий Brownfield Частная 

  «Фединский треугольник» Намерения Greenfield Государственная 

Дмитровский муници-

пальный район 

«Белый Раст» Действующий Greenfield Частная 

  «PNK парк Белый Раст» Действующий Greenfield Частная 

  «Центр базальтовых технологий 

Дмитров» 

Намерения Brownfield Частная 

  «Вознесенский» Создается Brownfield Частная 

  «Ниагара» Действующий Brownfield 
Greenfield 

Частная 

  «Лобня» Создается Greenfield Государственная 

  «Никольское» Создается Greenfield Частная 

  «Орудьево» Проектируемый Greenfield Частная 

  «Подосинки» Создается Greenfield Частная 

  «Рогачево» Создается Greenfield Государственная 

  «Смарт парк Каменка» Создается Greenfield Частная 

  «Смарт парк Нефедиха» Создается Greenfield Частная 

  «Смарт парк Старо» Намерения Greenfield Частная 

  «Подъячево» Создается Greenfield Частная 

  «Настасьино» Создается Greenfield Частная 

  «PNK Парк Северное Шереметьево» Создается Greenfield Частная 

Домодедовский муни-

ципальный район 

«Белые столбы» Создается Greenfield Частная 

  «Вельяминово» 
(Центральный Промышленный Парк) 

Создается Greenfield Частная 

  «Долматово» Создается Greenfield Частная 

  «Кузьминское» 

(Центральный Промышленный Парк) 

Создается Greenfield Частная 

  «Северное Домодедово» Создается Greenfield Частная 

  «Сырьево» 

(Центральный Промышленный Парк) 

Создается Greenfield Частная 

  «Триколор» Создается Greenfield Частная 

  «Метако» Создается Brownfield Частная 

  «Южные врата» Действующий Greenfield Частная 

Егорьевский муници-

пальный район 

«Егорьевск» Создается Greenfield Государственная 

  «Комсомолец» Создается Brownfield Частная 

  «Кукшево» Создается Greenfield Частная 

Железнодорожный 
(Балашиха) 

«Истпром» Намерения Greenfield Частная 

Зарайский муници-

пальный район 

«Алтухово» Создается Greenfield Государственная 

  «Северный» Создается Greenfield Государственная 

 

 
56 Обзор рынка промышленных земельных участков Московского региона, 22 мая 2017 г., https://zdanie.info/2393/2467/news/10176 
57 Перечень - список индустриальных парков Московской области - 2019-2023 год, 
https://russiaindustrialpark.ru/industrialparks_catalog_perecheny_spisok_Moskovskaja_oblast 

https://russiaindustrialpark.ru/bogorodskiy-industrialnyy-park
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-ivanteevka
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-stroy-park
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-volokolamskiy
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-smart-park-baltiya
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-smart-park-nikolskoe
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-sychevo
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-voskresenskiy
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
https://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-fedinskiy-treugolnik
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-belyy-rast
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-centr-bazaltovyh-tehnologiy-dmitrov
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-centr-bazaltovyh-tehnologiy-dmitrov
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-voznesenskiy
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-niagara
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-lobnya
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/logisticheskiy-park-nikolskoe
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialno-logisticheskiy-park-orudevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-podosinki
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-rogachevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-smart-park-kamenka
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-smart-park-nefediha
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-smart-park-staro
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-velyaminovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-dolmatovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-kuzminskoe
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-severnoe-domodedovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-syrevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-trikolor
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-metako
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-yuzhnye-vrata
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
https://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-egorevsk
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-komsomolec
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-istprom
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
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Район Московской 
области 

Название Статус Тип Форма 
собственности 

  «Чернево» Создается Greenfield Государственная 

Истринский муници-

пальный район 

«Давыдовское» Создается Greenfield Государственная 

  «Балтия» Намерения Greenfield Частная 

  «Трапеция» Намерения Greenfield Частная 

  «Новопетровское» Намерения Greenfield Частная 

  «Хуторки» Создается Greenfield Частная 

  «Истринский промпарк» Создается Brownfield Частная 

Каширский муници-

пальный район 

«Каскад» Создается Greenfield Частная 

  «Аладьино» Создается Greenfield Государственная 

  «Кашира» Намерения Greenfield Государственная 

  «Кашира-Парк» Намерения Greenfield Государственная 

  «Корыстово» Создается Greenfield Государственная 

  «Терново-2» Создается Greenfield Частная 

Клинский муници-
пальный район 

«Белавино» Создается Greenfield Частная 

  «Борисово» Создается Greenfield Частная 

  «Давыдково» Создается Greenfield Частная 

  «Лаврово» Создается Greenfield Частная 

  «Михайловское» Создается Greenfield Частная 

  «Папивино» Создается Greenfield Частная 

  «Спас-Заулок» Создается Greenfield Частная 

  «Ямуга» Создается Greenfield Частная 

Коломенский муници-

пальный район 

«Амерево» Создается Greenfield Частная 

  «Андреевское» Проектируемый Greenfield Частная 

  «Биорки» Намерения Greenfield Государственная 

  «ОЭЗ ТВТ Дубна» Действующий Brownfield Государственная 

  «Парфентьево» Создается Greenfield Частная 

  «Семибратское» Намерения Greenfield Частная 

  «Центр» Создается Greenfield Частная 

  «Шерризон-Норд» Проектируемый Greenfield Частная 

  «Безуково» Создается Greenfield Государственная 

  «Зеленые берега» Намерения Greenfield Государственная 

  «Лысцево» Создается Greenfield Государственная 

  «Малое Уварово» Создается Greenfield Государственная 

Красногорский муни-

ципальный район 

«PNK Парк Новая Рига» Намерения Greenfield Частная 

Ленинский муници-
пальный район 

«Апаринки» Действующий Greenfield Частная 

  «Индиго» Проектируемый Greenfield Частная 
  «М4» Действующий Greenfield Частная 
  «Москокс» Создается Brownfield Частная 
  «Камазтранссервис» Действующий Brownfield Частная 
Лотошинский муници-
пальный район 

«Вяхирево» Создается Greenfield Государственная 

Луховицкий муници-

пальный район 

«Барсуки-Носово» Создается Greenfield Государственная 

  «Моховое» Намерения Greenfield Государственная 

  «Луховицкие овощи» Создается Greenfield Частная 

  «Северный» Создается Greenfield Государственная 

  «Южный» Создается Greenfield Государственная 

Люберецкий муници-

пальный район 

«Лыткарино» Создается Greenfield Государственная 

  «МЛП-Люберцы» Действующий Greenfield Частная 

  «Томилино» Создается Greenfield Частная 

  «Малаховский» Действующий Brownfield Частная 

Можайский муници-

пальный район 

«Рыльково» Создается Greenfield Частная 

  «Кожухово» Создается Greenfield Частная, 
Государственная 

Мытищинский муни-

ципальный район 

«Аббакумово» Создается Greenfield Частная 

  «Ларево» Проектируемый Greenfield Государственная 

  «Пирогово» Действующий Greenfield Частная 

  «Высоково» Действующий Greenfield Частная 

  «PNK Парк Вешки» Действующий Greenfield Частная 

  «Шолохово» Действующий Greenfield Частная 

  «База-Производство-Мытищи» Действующий Greenfield Частная 

http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-baltiya
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-trapeciya
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-novopetrovskoe
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-hutorki
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-kaskad-MO
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/promyshlennyy-park-papivino
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/promyshlennyy-park-yamuga
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-amerevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-andreevskoe
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-biorki
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-oez-tvt-dubna
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-parfentevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/agropromyshlennyy-park-semibratskoe
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-centr
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-sherrizon-nord
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
https://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-pnk-park-novaya-riga
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-aparinki
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-indigo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyi_park_m4_moskovskaya_oblast
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-moskoks
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/agrotehnopark-vyahirevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-barsuki-nosovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-mohovoe
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-yuzhnyy
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-lytkarino
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-mlp-lyubercy
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/logisticheskiy-park-tomilino
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-malahovskiy
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-rylkovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-abbakumovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-larevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-pirogovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-vysokovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
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Район Московской 
области 

Название Статус Тип Форма 
собственности 

Наро-Фоминский му-
ниципальный район 

«Бекасово-Пожитково» Создается Greenfield Государственная 

  «PNK Парк Бекасово» Создается Greenfield Частная 

  «Котово» Создается Greenfield Частная 

  «Петровское» Проектируемый Greenfield Частная 

  «Агрохаб Евразия» Создается Greenfield Частная 

  «Малые Семенычи» Создается Greenfield Частная 

Ногинский муници-

пальный район 

«DEGA Кластер Ногинск - индустри-

альный парк» 

Действующий Greenfield Частная 

  «Богородский индустриальный парк» Действующий Greenfield Частная 

  «Виктория» 
(VICTORIA INDUSTRIAL PARK) 

Действующий Greenfield Частная 

  «Восточный» Действующий Greenfield Частная 

  «Проминвест» Действующий Brownfield Частная 

  «Старая Купавна» Проектируемый Greenfield Частная 

  «Электросталь» Действующий Brownfield Частная 

  «Атлант-Парк» Действующий Greenfield Частная 

  «Черноголовка» Проектируемый Greenfield Частная 

  «Металлург» Намерения Brownfield Государственная 

Одинцовский муници-

пальный район 

«ОборонАвиаХран» Создается Greenfield Частная 

  «Патриот» Проектируемый Greenfield Государственная 

Озерский муниципаль-

ный район 

«Озеры» Действующий Brownfield Частная 

Орехово-Зуевский му-
ниципальный район 

«Карболит» Проектируемый Brownfield 
Greenfield 

Частная 

  «Кабаново» Действующий Brownfield Частная 

  «Гуслица» Действующий Brownfield Частная 

Павлово-Посадский 

муниципальный район 

«Власово» Создается Greenfield Частная 

  «Малыгино» Создается Greenfield Частная 

  «Фатеево» Создается Greenfield Государственная 

Подольский муници-

пальный район 

«Борисовка» Проектируемый Greenfield Частная 

  «PNK Парк Валищево» Создается Greenfield Частная 

  «Коледино» Создается Greenfield Частная 

  «PNK Парк Коледино» Создается Greenfield Частная 

  «Сынково» Создается Greenfield Частная 

  «Старо-Сырово» Создается Greenfield Частная 

Пушкинский муници-
пальный район 

«Алешкинский» Создается Greenfield Государственная 

  «Ашукинский» Создается Greenfield Государственная 

  «РИО-Индастриал» Создается Greenfield 

Brownfield 

Частная 

  «PNK Парк Пушкино» Создается Greenfield Частная 

  «Холмогоры» Создается Greenfield Частная 

  «Царевский» Создается Greenfield Государственная 

  «Цернское» Создается Greenfield Государственная 

  «Софрино» Действующий Brownfield Частная 

Раменский муници-
пальный район 

«Бронницы» Действующий Brownfield Государственная 

  «Ангар 2.0» Создается Greenfield Частная 

  «Раменское» Создается Greenfield Частная 

  «Смарт парк М5» Создается Greenfield Частная 

  «Софьино» Создается Greenfield Частная 

  «Чулково» Создается Greenfield Частная 

  «А 107» Намерения Greenfield Частная 

  «PNK Парк Жуковский» Действующий Greenfield Частная 

  «Жуковский» Намерения Greenfield Государственная 

  «РАОС» Создается Greenfield Частная 

  «PNK Парк Софьино» Создается Greenfield Частная 

  «Иткол-Раменское» Создается Brownfield Частная 

Рузский муниципаль-

ный район 

«Металлер» Действующий Brownfield Частная 

  «Дорохово-Комплекс» Действующий Brownfield Частная 

  «ВПС-комплекс» Действующий Brownfield Частная 

Сергиево-Посадский 

муниципальный район 

«Коврово» Намерения Greenfield Частная 

  «М-8» Создается Greenfield Государственная 

  «Пересвет» Проектируемый Greenfield Государственная 

http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-bekasovo-pozhitkovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-pnk-bekasovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-kotovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-petrovskoe
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-dega-noginsk
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-dega-noginsk
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
https://russiaindustrialpark.ru/bogorodskiy-industrialnyy-park
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-viktoriya
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/logisticheskiy-park-vostochnyy
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-prominvest
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-staraya-kupavna
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-elektrostal-promyshlennyy-park-elektrostalskiy-domostroitelnyy-kombinat
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
https://russiaindustrialpark.ru/proizvodstvenno-skladskoy-kompleks-atlant-park
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-oboronaviahran
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-ozery
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-karbolit
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-kabanovo
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-borisovka
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/logisticheskiy-park-valishchevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-koledino
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
https://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-pnk-park-koledino
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
https://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-synkovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-rio-indastrial
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-holmogory
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-bronnicy
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-angar-20
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-ramenskoe
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-smart-park-m5
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/logisticheskiy-park-sofino
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-chulkovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-107
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/promyshlennyy-kvartal-metaller
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-m-8
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-peresvet
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield


 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

68 

Район Московской 
области 

Название Статус Тип Форма 
собственности 

  «Степково» Намерения Greenfield Частная 

  «Суропцево» Намерения Greenfield Частная 

  «Хотьково» Намерения Greenfield Частная 

Серпуховский муни-

ципальный район 

«Оболенский» Создается Greenfield Частная 

  «Серпухов» Создается Brownfield Частная 

  «Пущино» Создается Greenfield Частная 

Солнечногорский му-

ниципальный район 

«Есипово» Создается Greenfield Государственная 

  «Есипово-2» Намерения Greenfield Государственная 

  «Радумля» Создается Greenfield Государственная 

  «Север-1» Действующий Greenfield Частная 

  «Север-2» Создается Greenfield Частная 

  «Север-3» Создается Greenfield Частная 

  «Смарт парк Есипово» Создается Greenfield Частная 

  «Смарт парк Шелепаново» Намерения Greenfield Частная 

  «Смарт парк Шереметьево» Создается Greenfield Частная 

  «Чашниково» Намерения Greenfield Частная 

  «Шереметьево» Действующий Greenfield Частная 

Ступинский муници-

пальный район 

«Городище» Создается Greenfield Частная 

  «Образцово» Действующий Greenfield Государственная 

  «Ступино Квадрат» Действующий Greenfield Частная 

  «Ступино-1» Проектируемый Greenfield Частная 

  «Ступино» («Комстрин») Действующий Greenfield Частная 

  «Жилево» Действующий Brownfield Частная 

  «Ступинский» Проектируемый Greenfield Частная 

  «PNK Парк Ступино» Действующий Greenfield Частная 

Талдомский муници-

пальный район 

«Талдом» Создается Greenfield Частная, 

Государственная 

Чеховский муници-
пальный район 

«Чеховский» Создается Greenfield 
Brownfield 

Частная 

Шатурский муници-

пальный район 

«Шатура» Создается Greenfield Государственная 

  «Рошальский» Создается Brownfield Частная 

Шаховской муници-
пальный район 

«Шаховская» Создается Greenfield Государственная 

Щелковский муници-

пальный район 

«Богослово» (BOGOSLOVO) Действующий Greenfield Частная 

  «Щелково» Действующий Brownfield Частная 

  «Краснознаменск» Создается Greenfield Государственная 

  «Сабурово» Создается Greenfield Частная 

  ОЭЗ ТВТ «Исток» Действующий Greenfield Государственная 

Наиболее удобным вариантом для среднестатистического инвестора-девелопера является покупка 

участка незастроенной территории с коммуникациями и исходно-разрешительной документацией. На таких 

площадках уже проведен так называемый ленд-девелопмент. Однако, как показал анализ предложений участ-

ков, в большинстве случаев на участках, предлагаемых на продажу, не было проведено строительство инже-

нерной инфраструктуры. Чаще всего существуют только обязательства собственника перед покупателем 

участка относительно строительства сетей в будущем и предоставления подключения к ним58.. 

Табл. 19. Средневзвешенные цены предложения земель из категории «земли населенных пунктов» по 
ВРИ. Московская область. 4 кв. 2022 г., руб./кв. м59 

Вид разрешенного использования Минималь-
ные цены 

Максималь-
ные цены 

Средневзвешен-
ные цены 

Динамика цен к 
прошлому периоду 

Ведение садоводства и огородничества 49 25 028 1 348 2% 

Для индивидуального жилищного строительства 21 100 800 3 365 -1% 

Для ведения личного подсобного хозяйства 31 12 784 957 -1% 

Малоэтажная многоквартирная жилая застройка 1 073 10 500 2 532 12% 

Среднеэтажная жилая застройка 1 030 28 985 8 165 -8% 

Многоэтажная жилая застройка (высотная за-

стройка) 
2 602 28 812 6 007 12% 

 

 
58 Обзор рынка промышленных земельных участков Московского региона, 22 мая 2017 г., https://zdanie.info/2393/2467/news/10176 
59 Информационно-аналитический портал о недвижимости БРН, Московская область. Обзор рынка земель населенных пунктов за 4 
квартал 2022 г., https://analytics.brn.media/edition6460/article6519.html 

http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-obolenskiy
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-serpuhov
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-pushchino
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-esipovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/logisticheskiy-park-radumlya
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/logisticheskiy-park-sever-1
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/logisticheskiy-park-sever-2
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-smart-park-esipovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-smart-park-shelepanovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-smart-park-sheremetevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-chashnikovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-sheremetevo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/agropromyshlennyy-park-gorodishche
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-obrazcovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-stupino-kvadrat
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-stupino-1
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-stupino
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-zhilevo
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-chehovskiy
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-roshalskiy
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-shahovskaya
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-bogoslovo
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-shchelkovo
http://russiaindustrialpark.ru/brownfield
https://russiaindustrialpark.ru/industrialnyy-park-krasnoznamensk
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield
http://russiaindustrialpark.ru/greenfield


ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

69 

Вид разрешенного использования Минималь-
ные цены 

Максималь-
ные цены 

Средневзвешен-
ные цены 

Динамика цен к 
прошлому периоду 

Для размещения объектов торгового, офисного 
назначения 

450 33 788 4 225 2% 

Рынки 2 440 5 400 3 468 -7% 

Общественное питание 3 300 39 474 9 943 -17% 

Гостиничное обслуживание 3 159 15 029 9 647 -7% 

Отдых (рекреация) 1 040 11 440 1 883 2% 

Служебные гаражи 1 696 11 299 5 608 -11% 

Объекты дорожного сервиса 685 20 197 2 147 5% 

Для размещения объектов производственно-

складского назначения 133 14 567 2 065 -4% 

Средневзвешенная удельная цена предложения участков для размещения объектов производственно-

складского назначения в 4-м квартале 2022 г. составила 206,5 тыс. руб./сот. (-4,0%). Наиболее дорогие участки 

имеют хорошую транспортную доступность и асфальтированный подъезд. Коммуникации либо заведены на 

участок, либо проходят по границе участков.  

 

Рис. 19. Средневзвешенные цены предложения земель из категории «земли населенных пунк-
тов» по ВРИ. Московская область. 3 кв. 2022 г. – 4 кв. 2022 г., тыс. руб./кв. м60 

 

 
60 Информационно-аналитический портал о недвижимости БРН, Московская область. Обзор рынка земель населенных пунктов за 4 
квартал 2022 г., https://analytics.brn.media/edition6460/article6519.html 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

70 

В разрезе диапазонов площадей наибольшая средневзвешенная цена (505,2 тыс. руб./сот.) земельных 

участков для размещения объектов производственно-складского назначения зафиксирована для участков пло-

щадью от 15 до 30 сот. Наименьшей средневзвешенной ценой (178,6 тыс. руб./сот.) характеризовались участки 

площадью от 10 га. 

Табл. 20. Средневзвешенные цены предложения земель из категории «земли населенных пунктов» по 
ВРИ и диапазонам площадей. Московская область. 4 квартал 2022 г., руб./кв. м61 

Диапазоны 
площадей, 

сот. 

Служебные гаражи Объекты дорожного сервиса Для размещения объектов производ-
ственно-складского назначения 

Цена, 
руб./кв. м 

Динамика цен к 
прошлому пери-

оду 

Цена, 
руб./кв. м 

Динамика цен к 
прошлому пери-

оду 

Цена, 
руб./кв. м 

Динамика цен к про-
шлому периоду 

≤ 5 3 800 -2% 6 400 н/д - - 

> 5 ≤ 10 3 964 2% 5 248 -14% 2 266 -2% 

> 10 ≤ 15 - - - - - - 

> 15 ≤ 30 4 713 - 7 605 18% 5 052 -1% 

> 30 ≤ 50 - - - - 3 683 19% 

> 50 ≤ 100 2 205 -21% 3 973 -11% 2 231 -7% 

> 100 ≤ 300 3 857 -33% 10 318 -2% 2 281 28% 

> 300 ≤ 500 - - 2 117 -2% 2 412 18% 

> 500 ≤ 1000 7 341 4% - - 2 411 1% 

> 1000 - - 685 -2% 1 786 -19% 

В марте 2022 году правительство Московской области запустило программу «Земля за рубль», по ко-

торой можно подать заявку на выделение участка земли для развития существующего или нового производ-

ства. Срок рассмотрения заявки составляет 5-20 дней. В рамках программы бизнес получил возможность арен-

довать земельный участок за символическую цену в целях размещения импортозамещающего производства. 

За 10 месяцев действия программы в 2022 землю за рубль получили более 50 инвесторов. Совокупный объем 

инвестиций по всем проектам составляет 28,6 млрд рублей, а запуск новых предприятий позволит создать в 

Подмосковье более 4,6 тысяч новых рабочих мест. 

Определены приоритетные отрасли (порядка 20) для получения земельного участка. Прежде всего это 

производственные компании, обрабатывающие производства, машиностроение, химическая, фармацевтиче-

ская промышленность, IT-индустрия, электроника, производители сельского хозяйства. 

Участниками региональной программы «Земля за 1 рубль» в 2023 году стали 80 инвесторов Подмос-

ковья. Благодаря этой мере господдержки бизнес получил возможность арендовать земельный участок за сим-

волическую цену в целях размещения импортозамещающего производства.  

В числе компаний, подписавших договоры в 2023 году, - компания «Атласмаш», которая на предостав-

ленном участке площадью 2,8 га построит в Богородском г.о. предприятие по выпуску оборудования для ре-

циклинга отходов пластмасс и древесины. Инвестиции в запуск импортозамещающего производства составят 

150 млн рублей. Ввести объект в эксплуатацию планируется в 2025 году.  

Производство электрощитового оборудования заработает в Раменском округе. Для этих целей компа-

ния «РЭМЗ ПОЛЮС», которая разработала единственную на сегодняшний день отечественную технологию 

производства централизованной системы аварийного освещения (ЦСАО), получила 1,75 га. Инвестиции в за-

пуск производства оцениваются в 35 млн рублей. Выпуск продукции инвестор начнет в 2026 году. Таким 

образом, запуск предприятия в Подмосковье позволит повысить уровень безопасности на стратегических объ-

ектах, которые необходимо обеспечить аварийным освещением.  

В Волоколамске на площади 2,8 га откроется предприятие по изготовлению мясных полуфабрикатов. 

Земля за рубль передана ООО «Раздолинка». Объем инвестиций в создание нового мясоперерабатывающего 

комплекса составит 150 млн рублей. На предприятии будет создано порядка 120 рабочих мест. Запуск объекта 

в эксплуатацию запланирован на 2026 год. Мощность производства составит 30 тысяч тонн продукции в год62. 

Главным ресурсом модернизации старой Москвы остаются промзоны. Преимуществом таких террито-

рий является их расположение. Работа по реконструкции промзон ведется планово с 1995 года до сих пор, 

 

 
61 Информационно-аналитический портал о недвижимости БРН, Московская область. Обзор рынка земель населенных пунктов за 4 
квартал 2022 г., https://analytics.brn.media/edition6460/article6519.html 
62 В Подмосковье в 2023 году 80 инвесторов получили землю за рубль от 28 декабря 2023 г., https://mii.mosreg.ru/sobytiya/novosti-
ministerstva/28-12-2023-09-59-09-v-podmoskove-v-2023-godu-80-investorov-poluchili-z 
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общая площадь этих территорий под развитие превышает 2 тысячи гектар. Сейчас в работе у города и деве-

лоперов находится около 190 территорий, вовлеченных в программу комплексного развития — их общая пло-

щадь почти 2,4 тыс. га. 

Часть бывших промзон входят в состав особой экономической зоны «Технополис Москва» – террито-

рии с особым юридическим статусом, на которой действует льготный режим предпринимательской деятель-

ности для инвесторов. Сейчас площадь пяти площадок («Печатники», «Алабушево», «Микрон», «МИЭТ», 

«Ангстрем»), на которых размещаются высокотехнологичные предприятия ОЭЗ, уже превышает 223 гектара. 

В 2023 году она снова расширена — в частности, за счет 10 га бывшей промзоны «Южный порт». Согласно 

последним решениям столичных властей, на этой площадке будут построены новые производственные, кон-

структорские, офисно-лабораторные, административные помещения, а также объекты вспомогательной соци-

альной инфраструктуры площадью свыше 258 тыс. кв. м и до 84 тыс. кв. м недвижимости для размещения 

высокотехнологичных производств. 

Всего в планах столичных властей реорганизация всех таких площадок — сейчас дополнительно про-

рабатывается еще 82 промышленных территории площадью 1,2 тыс. га63. 

Уход некоторых западных компаний с земельного рынка способствовал смещению спроса на внутрен-

ний рынок. А усиление мер государственной поддержки — субсидирование (возмещение) части затрат на 

покупку техники, на ввод земель в сельскохозяйственный оборот, дотирование инвестиций в производство, 

промышленная ипотека — создают условия для развития новых проектов. 

Главная тенденция на данный момент — рост и активизация проектов на земле. Особенно это касается 

объектов, ориентированных на малый и средний бизнес. Формат востребованных промышленных земель дол-

жен иметь необходимую и достаточную инфраструктуру: электричество, дороги, КПП, наличие газа или воз-

можность его быстрого подключения. Дополнительным плюсом будет наличие уже готовых зданий площа-

дью до 2 тыс. м² (наиболее востребованные параметры) или возможность быстро их построить.  

Меры господдержки в сегменте промышленных земель 

До недавнего времени меры господдержки производства носили секторальный характер. В частности, 

ориентированные на сельское хозяйство, туризм. Отдельным блоком можно выделить меры господдержки 

малого и среднего бизнеса, включающие, в том числе, выделение грантов на промышленные проекты.  Но 

настоящим хитом стала промышленная ипотека, запущенная в 2022 году. Это льготный кредит под 5% (для 

IT-сферы возможно снижение до 3%) на сумму до 500 млн и срок до 7 лет. Получателем могут быть как 

юридические лица, так и ИП, виды деятельности которых по ОКВЭД относятся к разделу «С» (то есть произ-

водственные).  

Как следует из названия «ипотека» — то есть кредит, в рамках которого заемные средства выдаются 

под залог приобретаемой промышленной площадки. Основное преимущество такого кредита — простота, яс-

ность и скорость. Не надо составлять никакие бизнес-планы, долго ждать рассмотрения заявок или когда по-

явятся деньги в бюджете. Вы просто приходите в любой банк-участник программы (на данный момент их 16) 

и буквально в течение нескольких дней банк принимает решение о выдаче вам льготной промышленной ипо-

теки по единым правилам, утвержденным правительством.   

Требования к целевому расходованию средств промышленной ипотеки:  

• приобретение уже готовой промышленной площадки (то есть земли и размещенных на ней 

объектов); 

• модернизация/ремонт уже существующих промобъектов (но в этом случае целесообразность 

ремонта надо обосновать).   

Основная логика данной льготной программы — быстрое увеличение уже готовых производств. Упро-

щенно говоря, это стимулирование промышленных новостроек. Именно поэтому одно из основных условий 

— это обязательства заемщика в течение 3 лет запустить в использование не менее 50% площади приобретён-

ных объектов.  

Рынок промышленных земель в 2023-2024 году 

Основным драйвером остаётся промышленная ипотека. Господдержка подстегивает спрос на промыш-

ленные площадки с уже построенными объектами/зданиями.   

 

 
63 Промзоны – главный ресурс модернизации старой Москвы от 08 февраля 2023 г., https://stroi.mos.ru/press_releases/promzony-ghlavnyi-
riesurs-modiernizatsii-staroi-moskvy?from=cl 
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Также сохранится тренд роста спроса на земельные участки высокой степени готовности под разме-

щение зданий площадью от 700 до 1,5-2 тыс. кв. м — то есть земли с дорогами и хотя бы минимальными 

коммуникациями (подведенное электричество, близость газа или возможность его подключения при необхо-

димости), что позволяет начать строительство сразу после покупки участка. 64 

Фактические данные о ценах предложения 

Далее Оценщик рассматривает объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах. 

Объекты-аналоги рассматриваются исходя из текущего использования Объекта оценки. Альтернативные ва-

рианты использования не рассматривались (см. раздел 5 данного Отчета). 

Правила отбора аналогов для проведения расчетов, заключаются в том, что Оценщиком были отобраны 

объекты, имеющие количественные и качественные характеристики, близкие к характеристикам объекта 

оценки, а именно: 

• актуальные на дату оценки предложения; 

• предложения, характеристики которых полностью указаны в тексте объявления или имеется 

возможность провести интервьюирование представителя для уточнения необходимых харак-

теристик; 

• земельные участки с наиболее эффективным использованием: под производственно-склад-

скую застройку; 

• рассматривались предложения к продаже объектов, расположенные в городских округах Ле-

нинский, Подольск и Домодедово рядом с крупными автомобильными дорогами; 

• к расчетам принимались свободные земельные участки площадью от 1 га (включительно); 

• дублирующиеся объявления, представленные в открытом доступе, не рассматривались как от-

дельные предложения. 

Предложения по продаже земельных участков, сопоставимых с оцениваемыми, представлены в следу-

ющей таблице. 

Следует отметить, что на рынке представлено больше предложений, актуальных на дату оценки, чем 

принято к расчету. Количество принятых к расчету объектов-аналогов определяется Оценщиком в соответ-

ствии с принципом достаточности. При этом Оценщик отбирает среднерыночные по ценовым показателям 

объекты с учетом характеристик Объекта оценки, в то время как на рынке могут быть представлены предло-

жения с экстремально низкими или высокими ценами исходя из личных мотивов правообладателей, то есть в 

соответствии с п. 7 ФСО V Оценщик избегает завышенных или заниженных цен предложений и не приводит 

их в Отчете. Кроме того, при выборе объектов-аналогов учитывалась достаточность и достоверность инфор-

мации. При этом Оценщик допускает, что информация, указанная в объявлениях и/или полученная в ходе 

интервьюирования, является достоверной. 

 

 

 
64 «Земля промышленного назначения: тенденции и перспективы рынка», 06 июня 2023 г., https://www.eg-online.ru/news/469897/ 
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Табл. 21. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 
Характеристики / Объекты сравне-

ния 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Местоположение Московская обл., г.о. Домодедово, пос. 
Государственного племенного завода 

Константиново, территория ПНК Парк 

Домодедово-1 

Московская область, г.о. Подольск, д. 
Коледино 

Московская область, г.о. Домодедово, 
промзона Северное Домодедово 

Московская область, Ленинский го-
родской округ, д. Апаринки 

Территориальная зона Свыше 10 км от МКАД (21-22), но не 

далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД (22-23), но не 

далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД (15-16), но не 

далее ММК 

Менее 10 км от МКАД (5-6) 

Расположение относительно автомаги-
стралей 

В непосредственной близости от круп-
ной автодороги 

В непосредственной близости от круп-
ной автодороги 

В непосредственной близости от круп-
ной автодороги 

В непосредственной близости от круп-
ной автодороги 

Кадастровый номер Нет данных 50:27:0020709:490 50:28:0050104:973, 50:28:0050104:974, 

50:28:0050104:928 

50:21:0000000:46024 

Тип объекта Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок 

Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Право собственности, ограничения 
(обременения) прав не выявлены 

Право собственности, ограничения 
(обременения) прав: ипотека 

Право собственности, ограничения 
(обременения) прав: аренда 

Право собственности, ограничения 
(обременения) прав не выявлены 

Условия финансирования состояв-

шейся или предполагаемой сделки 

Нетипичные условия финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия финансирования 

отсутствуют 

Нетипичные условия финансирования 

отсутствуют 

Условия продажи Нетипичные условия продажи отсут-
ствуют 

Нетипичные условия продажи отсут-
ствуют 

Нетипичные условия продажи отсут-
ствуют 

Нетипичные условия продажи отсут-
ствуют 

Время продажи Апрель 2024 Апрель 2024 Апрель 2024 Апрель 2024 

Скидка к цене предложения Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена 

Общая площадь, сот. 335,00 322,09 188,57 100,00 
Наличие строений на участке Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Наличие ж/д ветки Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Конфигурация и рельеф Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства 

Инженерные коммуникации Электроснабжение, водоснабжение и 

газоснабжение по границе 

Электроснабжение, водоснабжение, 

канализация и газоснабжение на 
участке 

Электроснабжение на участке, водо-

снабжение и газоснабжение по гра-
нице 

Электроснабжение, водоснабжение и 

газоснабжение по границе 

Организованные подъездные пути Асфальтированные подъездные пути Асфальтированные подъездные пути Асфальтированные подъездные пути Асфальтированные подъездные пути 

Благоустройство участка Отсутствует Внутренние автодороги Огражден частично металлическим за-

бором 

Отсутствует 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Вид разрешенного использования Производственная деятельность, 

склады 

Для размещения промышленно-склад-

ских объектов IV-V классов опасности 

Объекты дорожного сервиса - 

Наиболее эффективное использование 
(позиционирование продавца) 

Производственно-складская застройка Производственно-складская застройка Производственно-складская застройка Производственно-складская застройка 

Наличие движимого имущества, не 

связанного с недвижимостью 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Другие характеристики (элементы), 
влияющие на стоимость 

Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Точная ссылка https://www.avito.ru/domodedovo/zemel

nye_uchastki/uchastok_335_ga_promnaz

nacheniya_3836338511 

https://podolsk.cian.ru/sale/commercial/3

00567209/ 

https://www.avito.ru/domodedovo/zemel

nye_uchastki/uchastok_189_ga_promnaz

nacheniya_3895879969 

https://www.avito.ru/vidnoe/zemelnye_uc

hastki/uchastok_100_sot._promnaznache

niya_2551940990 

Источник информации  +7 958 462-43-96 Игорь Антонов, +7 916 721-56-04 АН Транспорт 21 век, +7 958 465-94-87 Александр, +7 958 700-49-21 

Цена предложения, руб. 201 000 000  199 000 000  116 913 400  85 000 000  

https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_335_ga_promnaznacheniya_3836338511
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_335_ga_promnaznacheniya_3836338511
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_335_ga_promnaznacheniya_3836338511
https://podolsk.cian.ru/sale/commercial/300567209/
https://podolsk.cian.ru/sale/commercial/300567209/
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_189_ga_promnaznacheniya_3895879969
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_189_ga_promnaznacheniya_3895879969
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_189_ga_promnaznacheniya_3895879969
https://www.avito.ru/vidnoe/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_2551940990
https://www.avito.ru/vidnoe/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_2551940990
https://www.avito.ru/vidnoe/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_2551940990


 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

74 

Характеристики / Объекты сравне-
ния 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Цена предложения, руб./сот. 600 000  617 840  620 000  850 000  

Текст объявления  Продается промышленный участок в 

г. Домодедово под деловое строитель-
ство. Удаленность от МКАД 21 км. На 

фото вы можете обратить внимание на 

концепцию застройки участка, выде-
ленную синим светом, на ней взяты за 

основу реальные размеры участка и 

построек, для визуального понимания 
возможностей. На визуализации мы 

свободно расположили объекты, с 

плотностью застройки участка +- 35%. 
Предполагаемые объекты возможной 

застройки: складской комплекс 3 024 

кв. м (36 м х 84 м), складской ком-
плекс 3 024 кв. м (36 м х 84 м), склад-

ской комплекс 2 016 кв. м (24 м х 84 

м). Общая площадь проекта: 8 000 кв 
м. Окупаемость проекта 5 лет! (от 

сдачи в аренду). Участок относится к 

зоне (О-1). Характеристики участка: 
размер: 300 соток; электричество: 500 

кВт; газ: есть; подъездные пути к 
участку 2; отличная транспортная до-

ступность (М4) Москва – Ростов, (М6) 

Симферопольское шоссе; правильная 
геометрия участка. Ограничений и 

обременений на участке нет. Прямая 

продажа! 

Перспективный земельный участок с 

кадастровым номером 
50:27:0020709:490 площадью 3,2 га, 

расположенный по адресу: Москов-

ская область, Подольский район, д. Ко-
ледино, Варшавское шоссе, 27 км от 

МКАД. От м. Щербинка 15 мин транс-

портом, от м. Теплый стан 30 мин. 
Транспортом. На участке проложена 

асфальтированная дорога для тяжёлой 

техники. Коммуникации на участке 
газ, канализация, вода, электричество. 

ВРИ- размещение промышленных 

складских объектов 4-5 класса опасно-
сти. В округе все участки заняты скла-

дами и производством Валберис, Ми-

страль и т д. Участок угловой, очень 
удобный подъезд с двух сторон. 

Успейте записаться на просмотр, по-

следний участок в этом районе! 
Собственник физ. лицо. 

Продается участок в промышленном 

квартале общей площадью 188,57 
сотки (состоит из трех участков 

(50:28:0050104:973 площадью 79 соток 

и участок 50:28:0050104:974 площа-
дью 9 соток, 50:28:0050104:928 99 со-

ток ). Земля имеет обширный список 

ВРИ. Участок правильной формы, вы-
ровнен. Есть возможность дополни-

тельно переуступки ТУ (на все комму-

никации, действующих до 10.2025 г. 
(вода, пожарная вода, канализация, 

газ) – доп. стоимость 8,5 млн. Электри-

чество 150 кВт на участке есть. 

Пpодаeтся зeмeльный учaсток в Ле-

нинскoм рaйоне ГO МО в 3 км oт 
МКAД в пpoм. зoнe д. Aпаринки 

(Малoе виднoе). C удобным 

круглoгoдичным пoдъездом, плoща-
дью 1 га. Кадаcтрoвый нoмep 

50:21:0000000:46024. Земельный 

учacтoк нaxодитcя в зонe «П» 
прoмышлeнных зeмель, чтo дает боль-

шую возможноcть выбоpа присвоения 

вида разрешенного использования: 
Склад, производство, строительное, 

автомобильное, фармацевтическое, ре-

монт автомобилей и т.д. 

Информация, полученная в результате 
интервьюирования  

- При продаже участка ограничение 
(обременение) прав: ипотека - будет 

снято. 

Участок предлагается к продаже без 
ограничений (обременений) прав: до-

говор аренды при продаже будет рас-

торгнут 

- 

Использование в расчетах + + + + 
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Как следует из представленных в таблице данных, цены предложений сопоставимых свободных от за-

стройки земельных участков составляют от 600 000 до 850 000 руб. / сот. (НДС не облагается, без учета потен-

циального снижения в процессе торга). 

4.3.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены зе-
мельных участков 

Основные ценообразующие факторы для земельных участков: 

• сегмент рынка, к которому относится земельный участок (предполагаемая к строительству 

функция); 

• правовой статус земельного участка (собственность, долгосрочная или краткосрочная аренда, 

аренда на инвестиционных условиях); 

• наличие или отсутствие ограничений (обременений); 

• местоположение земельного участка; 

• инженерное обеспечение земельного участка; 

• размер участка; 

• транспортная доступность. 

Такие характеристики сделок, как условия финансирования предполагаемой сделки, условия продажи, 

дата совершения сделки устанавливаются при каждой сделке индивидуально, учитываются участниками сделки 

и могут оказывать влияние на цену земельного участка, однако не выделяются рынком в качестве ценообразую-

щих факторов. 

Ниже представлены данные исследования ABN Group65 относительно ценообразующих факторов в сег-

менте земельных участков для индустриальной (производственно-складской) застройки. 

Передаваемые права 

 
Рис. 20. Корректирующие коэффициенты в зависимости от прав на земельный участок66 

Местоположение земельного участка 

Данный ценообразующий фактор отражает влияние местоположения земельных участков внутри насе-

ленного пункта/региона на их стоимость. В каждом городе могут быть свои критерии, по которым тот или иной 

район может быть отнесен к дорогим или более дешевым. Однако в большинстве городов/регионов можно вы-

делить типовые зоны, характеризующиеся подобными ценообразующими факторами. 

Для Московской области типично выделяемыми зонами являются следующие экономические зоны (ЭЗ): 

• до ≈10 км от МКАД; 

• от ≈10 км от МКАД до ММК (А-107); 

• от ММК (А-107) до МБК (А-108); 

• за пределами МБК (А-108).  

Также имеет значение направление относительно Москвы (север, юг, запад, восток и смешанные направ-

ления, например, северо-запад).  

 

 
65 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область), ABN Group, 01.01.2024 г. 
66 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Рис. 21. Корректирующие коэффициенты в зависимости от зоны расположения67 

Расположение относительно автомагистралей 

 
Рис. 22. Корректирующие коэффициенты в зависимости от расположения участка относительно круп-

ных автодорог / магистралей68 

Площадь земельного участка 

Площадь объектов является одним из факторов, влияющим на стоимость объектов. Влияние фактора мас-

штаба заключается в том, что увеличение площади объекта при прочих равных условиях приводит к снижению 

удельной стоимости.  

 
Рис. 23. Корректирующие коэффициенты в зависимости от площади земельного от участка69 

 

 
67 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
68 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
69 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Наличие строений на участке (под снос) 

 
Рис. 24. Корректирующие коэффициенты на снос ветхих зданий, строений70 

Конфигурация и рельеф 

 
Рис. 25. Корректирующие коэффициенты в зависимости от конфигурации и рельефа71 

Инженерное обеспечение земельного участка 

Наличие инженерных коммуникаций является одним из наиболее значимых факторов стоимости земель-

ных участков.  

 

Рис. 26. Корректирующие коэффициенты в зависимости от наличия коммуникаций72 

 

 
70 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01 апреля 2024 г., 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3472-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-
korrektirovki-na-01-04-2024-goda 
71 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
72 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Уровень благоустройства участка и подъездные пути 

 
*При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер корректировки может быть согласованно 
принят в пределах нижней границы и верхней границы в зависимости от качества, технического состояния, изношенности элементов 
благоустройства 

Рис. 27. Корректирующие коэффициенты в зависимости от благоустройства и дорожной инфраструк-
туры73 

Наличие железнодорожной ветки на земельном участке 

 
Рис. 28. Корректирующие коэффициенты в зависимости от наличия железнодорожной ветки на земель-

ном участке74 

Категория земель и вид разрешенного использования 

Учитывая существенные отличия по стоимости земельных участков с разным назначением в Московской 

области, подбор объектов-аналогов изначально ведется по виду разрешенного использования (ВРИ) оценивае-

мого объекта, при этом незначительные отличия могут корректироваться. 

 

 
73 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01 апреля 2024 г., 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3471-na-blagoustrojstvo-i-dorozhnuyu-infrastrukturu-
zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-04-2024-goda 

74 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Рис. 29. Корректирующие коэффициенты в зависимости от категории земель и вида разрешенного ис-
пользования земельного участка75 

Скидка на торг 

 

Рис. 30. Скидка на торг76 

4.4. Обзор рынка складской недвижимости 
4.4.1. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений77 
Предложение 

По итогам 2023 года в Московском регионе был введен минимальный за последние пять лет объем ка-

чественных складских площадей класса A и B – 1,29 млн кв. м. Снижение объема введенных площадей является 

следствием спада деловой активности на рынке в 2022 году. Общий объем качественной складской недвижимо-

сти в Московском регионе достиг 24 594 тыс. кв. м. 

 

 
75 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
76 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
77 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
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Рис. 31. Индикаторы рынка78 

По итогам 2023 г. наибольшую долю в структуре ввода занимают спекулятивные объекты: на их долю 

пришлось 48%, что в абсолютных значениях составляет 616 тыс. кв. м. Крупнейшим объектом нового строитель-

ства стала пятая очередь логистического центра Внуково II площадью 114 тыс. кв. м. 

На объекты, построенные по схеме build-to-suit, пришлось 40% от общего объема ввода, или около 518 

тыс. кв. м. Объекты собственного строительства заняли 12% в структуре ввода, или 158 тыс. кв. м в абсолютном 

выражении.  

Несмотря на значительную долю спекулятивных объектов в объеме ввода 2023 года, эти проекты не 

повлияли на рост показателя доли вакантных площадей по причине их полной законтрактованности еще на этапе 

строительства. Объем вакантных площадей в качественных складских проектах класса А и B достиг минималь-

ного значения за всю историю наблюдений – доля свободных на конец года площадей составила менее 0,1%. 

Снижение показателя с начала года составило 1,5 п. п. 

 

 
78 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
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Рис. 32. Динамика ввода в Московском регионе79 

 
Рис. 33. Динамика доли свободных складских площадей80 

В 2024 году ожидается рост показателя ввода новых площадей до уровня 2 100 тыс. кв. м за счёт завер-

шения строительства крупных BTS-проектов, подписанных в 2023 г. Доля объектов BTS и проектов собствен-

ного строительства достигнет 54% в объеме ввода. В целом, из общего объема заявленных на 2024 год проектов 

более 70% площадей к концу IV квартала 2023 года уже были законтрактованы. 

 

 
79 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
80 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
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Рис. 34. Распределение введенных в 2023 г. складских комплексов по типу строительства81 

 
Рис. 35. Крупнейшие объекты, введенные в эксплуатацию в 2023 г. на рынке складской недвижимости 

Московского региона82 

Спрос  

По итогам 2023 года совокупный объем сделок на складском рынке Московского региона составил ре-

кордные 3,25 млн кв. м, что вдвое превышает показатель 2022 года. Помимо того, показатель на 22% выше ре-

зультата знакового для рынка 2021 года, когда было закрыто сделок объемом 2,7 млн кв. м. Одним из трендов 

2023 года стало стремительное восстановление спроса на проекты в формате build-to-suit: доля таких сделок в 

Московском регионе выросла до 37% по итогам 2023 года по сравнению с 11% в 2022 году. В абсолютных зна-

чениях объем сделок в формате build-tosuit как в аренду, так и на продажу в 2023 году составил 1 196 тыс. кв. м, 

что также является максимальным значением за всю историю наблюдений.  

Основными драйверами спроса остаются онлайн-ретейлеры, на которых пришлось 33% объема заклю-

ченных сделок, или свыше 1 059 тыс. кв. м в абсолютных величинах. Стабильный спрос наблюдается со стороны 

логистических компаний и дистрибьюторов (18% и 16% объемов сделок). Отмечается восстановление спроса со 

стороны розничных ретейлеров – доля компаний этого сегмента достигла 16% в объеме сделок, что на 11 п. п. 

выше показателей 2022 года. Доля производственных компаний снизилась на 4 п. п. – до 14% в объеме сделок.  

Наибольший объем сделок был заключен на южном, юго-восточном и северном направлениях – в сумме 

эти три направления сформировали более 70% объема сделок 2023 года. Около 1 432 тыс. кв. м, или 44% объема 

сделок, было заключено на южном направлении. На северное направление пришлось 17% объема сделок, или 

 

 
81 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
82 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
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564 тыс. кв. м. Третьим по популярности стало юго-восточное направление, на которое пришлось 11% объема 

сделок, или 367 тыс. кв. м в абсолютных значениях. 

 
Рис. 36. Динамика объема сделок (тыс. кв. м) и распределение по сегментам (%)83 

 
Рис. 37. Распределение сделок по аренде/покупке по направлению, 2023 год (с учетом сделок субаренды)84 

 
Рис. 38. Динамика объема сделок со складской недвижимостью и распределение по типу, тыс. кв. м85 

 

 
83 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
84 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
85 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
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Рис. 39. Крупнейшие сделки, заключенные на рынке складской недвижимости Московского региона 

в 2023 г. 86 

Коммерческие условия 

Востребованность складской недвижимости привела к отсутствию свободных площадей и самым высо-

ким за всю историю наблюдений ставкам аренды. В 2023 году ввиду рекордных объемов заключенных сделок 

спекулятивные площади были практически полностью поглощены, а на новые спекулятивные проекты кон-

тракты подписываются до ввода в эксплуатацию, что привело к ситуации, когда доля вакантных площадей нахо-

дится на около нулевом уровне.  

Ключевые девелоперы складской недвижимости работают на пределе своих строительных возможностей. 

При этом высокая стоимость заемных средств, вызванная ростом ключевой ставки, снижает интерес к новым 

проектам со стороны девелоперов и инвесторов, что приводит к минимальному количеству новых спекулятив-

ных проектов на рынке.  

В условиях продолжающейся нехватки свободных складских площадей ставки аренды формируются на 

основе предложения строящихся площадей, а также будущих предложений о высвобождении. К концу 2023 года 

средняя ставка аренды достигла отметки в 8 500 рублей за квадратный метр в год (triple net), увеличение показа-

теля составило 55% с начала года. 

 
Рис. 40. Динамика ставок аренды, без учета НДС и OPEX, руб./кв. м/год 87 

 

 
86 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
87 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
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Рис. 41. Экспертная оценка ставок аренды на склады класса А в Московском регионе, руб./кв. м/год 

triple net 88 

Из отчетов Knight Frank (имеются в распоряжении Forbes) следует, что в 2017 году было арендовано 0,804 

млн кв. м по средней ставке 3 700 руб./кв. м/год. В 2018-м — 1,175 млн кв. м по средней ставке 3 650 руб./кв. 

м/год. В 2019-м — 1,301 млн кв. м по средней ставке 3 900 руб./кв. м/год. В 2020 году — 1,681 млн кв. м по 

средней ставке 4050 руб./кв. м/год. И, наконец, в 2021 году — 2,33 млн кв. м по средней ставке 5 500 руб./кв. 

м/год.89 

Прогноз 

По итогам 2024 года прогнозируется рост объема ввода складской недвижимости до уровня 2–2,2 млн 

кв. м в связи с рекордным объемом заключенных сделок по схеме build-to-suit в 2023 году, более того, ожидается 

дальнейший рост доли сделок в формате build-to-suit до 85% в 2024 году, что продиктовано отсутствием вакант-

ного спекулятивного предложения на рынке.  

Предпосылок для снижения ставок нет: доля вакантных площадей сохраняется на около нулевом уровне, 

спрос в разы превышает предлагаемые на рынке объемы. При этом спекулятивного предложения на рынке по 

итогу 2023 года не осталось, объем нового строительства не успевает за динамичным ростом спроса, практически 

 

 
88 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
89 Чемодан без ручки: какие магазины повысят цены из-за дорогих складов, 16 мая 2022 г., https://www.forbes.ru/biznes/465375-cemodan-bez-
rucki-kakie-magaziny-povysat-ceny-iz-za-dorogih-skladov 
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все спекулятивные проекты выходят на рынок полностью законтрактованными. В связи с этим компании вы-

нуждены заключать договоры с девелоперами в формате build-to-suit и ждать, пока их объект будет построен и 

сдан. 

 
Рис. 42. Крупнейшие объекты, запланированные к вводу, 2024 гг. 90 

Обзор рынка низкотемпературных складских комплексов Московского региона91 

 
Рис. 43. Ключевые индикаторы рынка 92 

Низкотемпературные объекты – узкий и специализированный сегмент складского рынка, имеющий ряд 

специфических особенностей. В отличии от сухих складов, практически невозможно построить стандартный 

низкотемпературный объект, который будет удовлетворять потребностям любого клиента ввиду специфики то-

варов, которые хранятся в температурном режиме. Именно поэтому арендаторы предпочитают устанавливать 

 

 
90 NF Group. Рынок складской недвижимости Московского региона. 2023 г., https://kf.expert/publish/rynok-skladskoj-nedvizhimosti-moskovskij-
region-2023 
91 Рынок низкотемпературных складов. Москва и Московская область. Октябрь 2023 г., https://ibcrealestate.ru/research/rynok-
nizkotemperaturnykh-skladov-moskovskogo-regiona/ 
92 Рынок низкотемпературных складов. Москва и Московская область. Октябрь 2023 г., https://ibcrealestate.ru/research/rynok-
nizkotemperaturnykh-skladov-moskovskogo-regiona/ 
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холодильное оборудование на сухих складах по своим требованиям, а в случае окончания договора аренды – 

увозить его с собой. 

Долгое время среди низкотемпературных складов преобладали старые хладокомбинаты и овощехрани-

лища советских времен, которые составляли основу складского холодильного рынка. В 2005-2007 годах стали 

появляться качественные объекты, соответствующие современным требованиям и стандартам. Как правило, это 

были собственные объекты продуктовых компаний или логистических операторов, оказывающих услуги ответ-

ственного хранения. Сейчас на объекты класса А приходится 1,3 млн кв. м (87% рынка). Доля низкотемператур-

ных площадей в общем предложении складских помещений классов А и В составляет 5 %. 

География расположения складов с низкотемпературным режимом хранения обусловлена быстрой обо-

рачиваемостью товаров (полный оборот может происходить за 1 день) и необходимостью быстрой транспорти-

ровки. Около 41% складов данного типа располагаются в зоне до 20 км от МКАД. На Москву приходится 19% 

предложения, которое представлено различными хладокомбинатами, реконструированными помещениями про-

изводственных компаний и несколькими крупными многоэтажными складами. 

Только 38% всего объема низкотемпературных площадей относится к складам, которые предлагают свои 

площади в прямую аренду, как правило, это объекты, специализирующиеся исключительно на температурном 

хранении. На изначально сухих объектах, на которых было установлено холодильное оборудование для конкрет-

ного клиента, чаще всего данное оборудование демонтируется после ухода арендатора. Собственникам редко 

удается найти нового арендатора, требованиям которого соответствовало бы данное оборудование из-за специ-

фики работы и группы хранимых товаров. 

На рынке сформирован устойчивый спрос на аренду готовых блоков, температурные BTS проекты отсут-

ствуют по причине закрытия потребностей в новых площадках у крупных продуктовых ритейлеров в предыду-

щие годы. При этом ввиду низкой вакантности и отсутствия крупных доступных блоков за последние полгода 

срок экспозиции вакансии уменьшился до 2-3 месяцев. Спекулятивное новое строительство практически отсут-

ствует и представлено только одним объектом. Многие заявленные проекты переносят сроки начала строитель-

ства на 2024 год. 

 

Рис. 44. Карта низкотемпературных складских объектов 93 

Начиная с 2015 года спекулятивное строительство низкотемпературных объектов крайне ограничено, 

ежегодно около 70% площадей выходят на рынок в виде собственных объектов или объектов BTS, подписанных 

 

 
93 Рынок низкотемпературных складов. Москва и Московская область. Октябрь 2023 г., https://ibcrealestate.ru/research/rynok-
nizkotemperaturnykh-skladov-moskovskogo-regiona/ 
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на ДДА. В 2020-2021 гг., в периоды пикового развития складского сегмента, был анонсирован ряд крупных спе-

кулятивных низкотемпературных проектов, но на текущий момент вероятность их реализации в ближайшие 2 

года невысока.  

За первые 9 месяцев 2023 г. был построено только один низкотемпературный комплекс – морозильный 

склад в Технопарке М4 площадью 9 тыс. кв. м. Multicold Север 3 в конце 2023 г. ввели здание площадью 16 тыс. 

кв. м.94 С учетом конъюнктуры рынка ожидается рост спроса на объекты формата BTS в 2024 году, что поддер-

жит высокие объемы нового строительства в 2025 г. 

 

Рис. 45. Новое строительство, классы А и В, тыс. кв. м 95 

 

Рис. 46. Будущие низкотемпературные объекты96 

Вакансия 

По итогам III квартала 2023 г. фиксируется дефицит свободного предложения низкотемпературных скла-

дов в Московском регионе. Доля свободных площадей находится на минимальном уровне и составляет менее 

1%. Средний размер свободных блоков не превышает 3 000 кв. м. Запланированные к вводу до конца 2023 года 

 

 
94 https://multicold.ru/north-three/ 
95 Рынок низкотемпературных складов. Москва и Московская область. Октябрь 2023 г., https://ibcrealestate.ru/research/rynok-
nizkotemperaturnykh-skladov-moskovskogo-regiona/ 
96 Рынок низкотемпературных складов. Москва и Московская область. Октябрь 2023 г., https://ibcrealestate.ru/research/rynok-
nizkotemperaturnykh-skladov-moskovskogo-regiona/ 
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объекты уже находятся под договорами предварительной аренды, ввиду чего стабилизация вакантности не пред-

видится. 

 

Рис. 47. Свободные площади, классы А и В, тыс. кв. м97 

Крупнейшие ритейлеры активно наращивали свои низкотемпературные площади в 2020-2021 гг., строя 

собственные склады с температурным режимом, отвечающие их потребностям по размеру, планировке, инже-

нерным коммуникациям и оборудованию. Сейчас по большей части эти потребности закрыты, ритейлеры фоку-

сируются на меньших по размерам объектах для наиболее быстро развивающегося сегмента – дискаунтеров, а 

также городских низкотемпературных складах, используемых для экспресс-доставки онлайн заказов. 

Коммерческие условия 

Ставки аренды на существующие объекты показывают умеренный рост на фоне высокого спроса и вновь 

возникшего дефицита качественных складских площадей. С рынка быстро уходят вакансии даже в строящихся 

объектах. В условиях отсутствия готовых вакантных блоков «классическая» ставка аренды на существующие 

площади высоко волатильна и зависит от единичных вакантных опций. На строящиеся объекты и объекты фор-

мата BTS ожидается рост ставок до конца года ввиду увеличения стоимости строительства, а также роста стои-

мости холодильного оборудования. 

 

Рис. 48. Коммерческие условия98 

 

 
97 Рынок низкотемпературных складов. Москва и Московская область. Октябрь 2023 г., https://ibcrealestate.ru/research/rynok-
nizkotemperaturnykh-skladov-moskovskogo-regiona/ 
98 Рынок низкотемпературных складов. Москва и Московская область. Октябрь 2023 г., https://ibcrealestate.ru/research/rynok-
nizkotemperaturnykh-skladov-moskovskogo-regiona/ 
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По итогам 9 месяцев 2023 доля вакантных площадей снизилась до исторического минимума, а ставки 

аренды показывают рост ввиду ограниченного нового строительства и высокой активности рынка.  

Фиксируется рост операционных расходов в низкотемпературных складах, что связано с ростом стоимо-

сти эксплуатации на фоне ограничений импорта. Низкотемпературные объекты попадают в наибольшую зону 

риска в связи с использованием оборудования и технологий, ремонт и поддержание которых в условиях санкций 

потребуют значительных дополнительных вложений. 

Согласно данным Дайджеста по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости. Часть 

1: Склады класса А и В - корректировки на январь 2024 (IV кв. 2023), коэффициент отношения цены морозиль-

ного склада объекта к цене аналогичного сухого склада, при продаже, находится в диапазоне от 1,85 до 2,0 (для 

складов класса А). 

 

Рис. 49. Корректирующие коэффициенты на назначение площадей в рамках многофункционального 
объекта при продаже 99 

Фактические данные о ценах предложения 

Далее Оценщик рассматривает объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах. 

Объекты-аналоги рассматриваются исходя из текущего использования Объекта оценки. Альтернативные вари-

анты использования не рассматривались (см. раздел 5 данного Отчета). 

Правила отбора аналогов для проведения расчетов, заключаются в том, что Оценщиком были отобраны 

объекты, имеющие технические и качественные характеристики, близкие к характеристикам Объекта оценки, а 

именно: 

• рассматривались качественные складские объекты класса А; 

• предложения, актуальные на дату проведения оценки; 

• предложения, характеристики которых полностью указаны в тексте объявления или имеется воз-

можность провести интервьюирование представителя для уточнения необходимых характери-

стик; 

• приоритет отдавался объектам, расположенным в г. о. Ленинский, но в связи с отсутствием до-

статочного количества предложений, «география» поиска была расширена на г. о. Домодедовои 

г.о. Подольск; 

• рассматривались объекты, расположенные в территориальных зонах «менее 10 км от МКАД» и 

«свыше 10 км от МКАД, но не далее ММК»; 

• в связи с дефицитом предложений о продаже смешанных или низкотемпературных складов, в 

качестве объектов-аналогов рассматривались сухие склады с последующей корректировкой на 

тип склада; 

• рассматривались объекты от 5 000 тыс. кв. м для продажи и от 2 000 тыс. кв. м для аренды;  
• в связи с ограниченностью предложений рассматривались как готовые здания, так и формат built 

to suit. 

 

 
99 Дайджест по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости. Часть 1: Склады класса А и В - корректировки на 
январь 2024 (IV кв. 2023), https://asros.ru/upload/iblock/4cf/w0kfkfh92kkivq9gvzw53bp4zajxyk6z/Dai_dzhest_Sklady_4kv2023_yanv_2024.pdf 
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Следует отметить, что на рынке представлено больше предложений, актуальных на дату оценки, чем 

принято к расчету. Количество принятых к расчету объектов-аналогов определяется Оценщиком в соответствии 

с принципом достаточности. При этом Оценщик отбирает среднерыночные по ценовым показателям объекты с 

учетом характеристик Объекта оценки, в то время как на рынке могут быть представлены предложения с экстре-

мально низкими или высокими ценами исходя из личных мотивов правообладателей, то есть в соответствии с п. 

7 ФСО V Оценщик избегает завышенных или заниженных цен предложений и не приводит их в Отчете. Кроме 

того, при выборе объектов-аналогов учитывалась достаточность и достоверность информации. При этом Оцен-

щик допускает, что информация, указанная в объявлениях и/или полученная в ходе интервьюирования, является 

достоверной. 
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Табл. 22. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах (продажа) 
Характеристики / Объекты 

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

Местоположение Московская обл., г. Домоде-

дово, Северный микрорайон, 
ул. Логистическая, 1/14 

Московская обл., г. о. Домоде-

дово, мкр. Востряково, Трико-
лор территория, с24 

Московская область, г.о. Домо-

дедово, с. Константиново 

Московская область, г. Домоде-

дово, мкр. Северный, ул. Логи-
стическая, 2/2с1 

Московская обл., г.о. Видное, 

Северная промышленная зона, 
вл16 

Территориальная зона Свыше 10 км от МКАД (15-16), 

но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД (27-28), 

но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД (22-26), 

но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД (14-15), 

но не далее ММК 

Менее 10 км от МКАД (5-6) 

Тип объекта Помещение с земельным участ-
ком 

Здание с земельным участком Помещение с земельным участ-
ком 

Здания с земельным участком Помещение и доля в праве на 
участок 

Передаваемые имущественные 

права, ограничения (обремене-
ния) этих прав 

Право собственности на поме-

щение и участок, ограничения 
(обременения) прав не выяв-

лены 

Право собственности на здание 

и участок, ограничения (обре-
менения) прав не выявлены 

Право собственности на поме-

щение и участок, ограничения 
(обременения) прав не выяв-

лены 

Право собственности на здания 

и участок, ограничения (обре-
менения) прав: аренда 

Право собственности на поме-

щение и участок, ограничения 
(обременения) прав: аренда 

Условия финансирования со-

стоявшейся или предполагае-
мой сделки 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Условия продажи Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Время продажи Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. 

Скидка к цене предложения Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена 

Площадь улучшений, кв. м 44 000,0 8 550,8 15 000,0 43 409,3 12 700,0 
Тип площадей Cкладские с долей администра-

тивно-бытовых  

Cкладские с долей администра-

тивно-бытовых  

Cкладские с долей администра-

тивно-бытовых  

Cкладские с долей администра-

тивно-бытовых  

Cкладские с долей администра-

тивно-бытовых  

 Доля административно-быто-

вых помещений, %  

3,4% 15,1% 10,0% 5,3% 6,7% 

 Доля сухого склада, %  96,6% 84,9% 90,0% 94,7% 93,3% 

 Доля морозильного склада (-
20С), %  

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Класс качества А А А А А 

Техническое состояние зданий Хорошее Хорошее Очень хорошее Очень хорошее Хорошее 

Материал стен Сэндвич-панели Сэндвич-панели Сэндвич-панели Сэндвич-панели Сэндвич-панели 

 Отопление  Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

 Наличие ж/д ветки  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

 Наличие погрузочно-разгру-

зочных механизмов  

Ворота секционные, доклевел-

леры, докшелтеры 

Ворота секционные, доклевел-

леры, докшелтеры 

Ворота секционные, доклевел-

леры, докшелтеры 

Ворота секционные, доклевел-

леры, докшелтеры 

Ворота секционные, доклевел-

леры, докшелтеры 

Наиболее эффективное исполь-

зование (позиционирование 
продавца) 

Cкладское с долей администра-

тивно-бытовых  

Cкладское с долей администра-

тивно-бытовых  

Cкладское с долей администра-

тивно-бытовых  

Cкладское с долей администра-

тивно-бытовых  

Cкладское с долей администра-

тивно-бытовых  

Наличие движимого имуще-

ства, не связанного с недвижи-
мостью 

Имеется стеллажное оборудова-

ние 

Имеется стеллажное оборудова-

ние 

Стеллажное оборудование от-

сутствует 

Имеется стеллажное оборудова-

ние 

Имеется стеллажное оборудова-

ние 

Другие характеристики (эле-

менты), влияющие на стои-

мость 

Имеется площадка для манев-

рирования и стоянки для грузо-

вого и легкового транспорта 

Имеется площадка для манев-

рирования и стоянки для грузо-

вого и легкового транспорта, 

Имеется площадка для манев-

рирования и стоянки для грузо-

вого и легкового транспорта 

Имеется площадка для манев-

рирования и стоянки для грузо-

вого и легкового транспорта, 

Имеется площадка для манев-

рирования и стоянки для грузо-

вого и легкового транспорта 
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Характеристики / Объекты 
сравнения 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

инфраструктурные объекты: ко-
тельная, газопровод 

инфраструктурные объекты: ко-
тельная, газопровод, насосная 

станция 

Точная ссылка https://www.avito.ru/domodedovo

/kommercheskaya_nedvizhimost/
44000_m2_skladskoy_kompleks_

severnoe_domodedovo_35415037

63 

https://domodedovo-

1.n1.ru/view/105877486/?open_c
ard_kn 

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

ial/299337835/ 

https://domodedovo-

1.n1.ru/view/106244966/?open_c
ard_kn 

https://vidnoye.cian.ru/sale/comm

ercial/290331165/ 

Источник данных Компания «Риэлти Гайд» 

Realty-Guide, тел.: +7 958 488-

72-14 

АН IBC Real Estate, тел. +7 985 

861-66-06 

HERZEN. Индустриальная Не-

движимость, тел.: +7 964 782-

60-36 

АН «Респект Недвижимость», 

тел. +7 964 567-60-65 

АН Лидер, тел.: +7 962 365-24-

92 

Цена предложения, руб.  3 273 600 000 637 500 000 1 350 000 000 3 720 000 000 879 000 000 
НДС Включен Включен Включен Включен Не включен 

Цена предложения, руб./кв. м 
с НДС 

74 400 74 554 90 000 85 696 83 055 

Корректировка на наличие хо-
лодильного/морозильного обо-

рудования, % 

+7,70% (доля морозильного склада 8,4%*на средний размер корректировки в размере 1,925, остальная часть помещений с коэффициентом 1) 

Цена предложения с учетом 
корректировки, руб./кв. м с 
НДС 

80 153 80 320 96 960 92 323 89 478 

Использование в расчетах + + + + + 

Корректировка на наличие оборудования (холодильных и низкотемпературных камер) вводится по данным Дайджеста по оценке на основе индикаторов рынка 

коммерческой недвижимости. Часть 1: Склады класса А и В - корректировки на январь 2024 (IV кв. 2023) (для складов класса А): 

https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.cian.ru/sale/commercial/299337835/
https://www.cian.ru/sale/commercial/299337835/
https://domodedovo-1.n1.ru/view/106244966/?open_card_kn
https://domodedovo-1.n1.ru/view/106244966/?open_card_kn
https://domodedovo-1.n1.ru/view/106244966/?open_card_kn
https://vidnoye.cian.ru/sale/commercial/290331165/
https://vidnoye.cian.ru/sale/commercial/290331165/
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Рис. 50. Корректирующие коэффициенты на назначение площадей в рамках многофункционального объекта при продаже 100 

Корректировка на наличие оборудования принята в размере среднего значения корректирующего коэффициента. 

Таким образом, из представленной выше таблицы видно, что цены предложения в районе расположения Объекта оценки находятся в диапазоне от 74 400 до 90 000 

руб./кв. м с НДС без учета скидки на торг (с учетом корректировки на наличие холодильного/морозильного оборудования и доли морозильного склада в размере 8,4%– в 

диапазоне от 80 153 до 96 960 руб./кв. м с учетом НДС). Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах в сегменте аренды приводит в 6.4.4 данного 

Отчета. 

 

 
100 Дайджест по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости. Часть 1: Склады класса А и В - корректировки на январь 2024 (IV кв. 2023), 
https://asros.ru/upload/iblock/4cf/w0kfkfh92kkivq9gvzw53bp4zajxyk6z/Dai_dzhest_Sklady_4kv2023_yanv_2024.pdf 
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4.4.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 
Ценообразующие факторы 

Ниже представлены данные исследования ABN Group101 относительно ценообразующих факторов в сег-

менте производственно-складской недвижимости: состав и веса факторов, диапазоны влияния. Согласно спра-

вочнику ABN Group, 01.01.2024 г. производственно-складская недвижимость делится на высококлассные спе-

циализированные объекты и низкоклассные объекты. Корректировки принимались по высококлассным специа-

лизированным объектам, в случае отсутствия корректировок по каким-либо факторам использовались данные 

по низкоклассным объектам. 

Местоположение 

Местоположение недвижимости – наиболее значимый фактор. Относительно расположения объекта в ре-

гионе можно выделить типовые зоны, которые можно характеризовать подобными ценообразующими факто-

рами. Для Московской области типично выделяемыми зонами являются следующие экономические зоны (ЭЗ): 

• до ≈10 км от МКАД; 

• от ≈10 км от МКАД до ММК (А-107); 

• от ММК (А-107) до МБК (А-108); 

• за пределами МБК (А-108).  

Также имеет значение направление относительно Москвы (север, юг, запад, восток и смешанные направ-

ления, например, северо-запад).  

 
Рис. 51. Корректирующие коэффициенты в зависимости от зоны расположения102 

 

 
101 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область), ABN Group, 01.01.2024 г. 
102 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Физические характеристики 

 
Рис. 52. Корректирующие коэффициенты для объектов высококлассной складской недвижимости по 

фактору площади (масштаба)103 

 
Рис. 53. Корректирующие коэффициенты для продажи/аренды объектов высококлассной складской не-

движимости по фактору тип объекта104 

 
Рис. 54. Корректирующие коэффициенты для продажи/аренды объектов высококлассной складской не-

движимости по фактору класс объекта105 

 
Рис. 55. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

техническое состояние106 

 

 
103 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
104 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
105 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
106 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. (использовались данные по низкоклассным объектам, так как 
по специализированным высококлассным объектам данный фактор отсутствует) 
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Рис. 56. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

отопление107 

 
Рис. 57. Корректирующие коэффициенты для объектов высококлассной складской недвижимости на ма-

териал стен108 

 
Рис. 58. Корректирующие коэффициенты для объектов высококлассной складской недвижимости на 

назначение частей производственно-складского комплекса 109 

 

Рис. 59. Корректирующие коэффициенты на назначение площадей в рамках многофункционального 
объекта при продаже 110 

 
Рис. 60. Корректирующие коэффициенты для объектов высококлассной складской недвижимости на ж/д 

ветку111 

 

 
107 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. (использовались данные по низкоклассным объектам, так как 
по специализированным высококлассным объектам данный фактор отсутствует) 
108 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
109 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
110 Дайджест по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости. Часть 1: Склады класса А и В - корректировки на 
январь 2024 (IV кв. 2023), https://asros.ru/upload/iblock/4cf/w0kfkfh92kkivq9gvzw53bp4zajxyk6z/Dai_dzhest_Sklady_4kv2023_yanv_2024.pdf 
111 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Рис. 61. Корректирующие коэффициенты для объектов высококлассной складской недвижимости на 

наличие грузоподъемных механизмов112 

 

Рис. 62. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 
наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью113 

Скидки на торг при заключении сделок 

При анализе возможной величины скидки на торг следует учитывать, что объект относится к активному 

рынку. Под активным понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем торговой активности, неболь-

шим разбросом цен на объекты недвижимости, присутствием на рынке достаточного количества продавцов и 

покупателей, конкуренцией и достаточно большим объемом совершаемых сделок. Активный рынок включает 

ликвидные объекты, характеризующиеся большим спросом. 

 

Рис. 63. Скидки на торг114 

4.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необхо-
димых для оценки объекта 

• Средневзвешенная удельная цена предложения участков в Московской области для размещения 

объектов производственно-складского назначения в 4-м квартале 2022 г. составила 206,5 тыс. 

руб./сот. Наиболее дорогие участки имеют хорошую транспортную доступность и асфальтиро-

ванный подъезд. Коммуникации либо заведены на участок, либо проходят по границе участков. 

• Диапазон цен предложения на участки производственно-складского назначения, расположенные 

сопоставимо с оцениваемым, составляет от 600 000 до 850 000 руб. / сот. (НДС не облагается, без 

учета потенциального снижения в процессе торга). 

 

 
112 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
113 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01 апреля 2024 г., 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3456-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-
nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-04-2024-goda 
114 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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• Основными ценообразующими факторами для земельных участков являются: местоположение, 

назначение, обеспеченность инженерными коммуникациями, наличие строений на участке.  

• Оцениваемый объект относится к высококлассной недвижимости класса «А». Основными цено-

образующими факторами для аналогичных объектов являются температурный режим (наличие 

холодильных, морозильных, мультитемпературных зон), местоположение, состояние, площадь. 

• По итогам 2023 года в Московском регионе был введен минимальный за последние пять лет 

объем качественных складских площадей класса A и B – 1,29 млн кв. м. Снижение объема вве-

денных площадей является следствием спада деловой активности на рынке в 2022 году. Общий 

объем качественной складской недвижимости в Московском регионе достиг 24 594 тыс. кв. м. 

• По итогам 2023 года объем вакантных площадей в качественных складских проектах класса А и 

B достиг минимального значения за всю историю наблюдений – доля свободных на конец года 

площадей составила менее 0,1%. 

• Средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды в Московском регионе к концу 2023 г. соста-

вила 8 500 руб./кв. м/год triple net. Диапазон запрашиваемой цены продажи готового сухого 

склада класса А составил 70 000- 90 000 руб. /кв. м без НДС. 

• Доля низкотемпературных площадей Московского региона в общем предложении складских по-

мещений классов А и В составляет 5 %. 

• По итогам III квартала 2023 г. фиксируется дефицит свободного предложения низкотемператур-

ных складов в Московском регионе. Доля свободных площадей находится на минимальном 

уровне и составляет менее 1%. Средний размер свободных блоков не превышает 3 000 кв. м. За-

планированные к вводу до конца 2023 года объекты уже находятся под договорами предваритель-

ной аренды, ввиду чего стабилизация вакантности не предвидится. 

• Средний уровень запрашиваемых ставок аренды на низкотемпературные склады по состоянию на 

3 квартал 2023 г. оценивался в 13 150 рублей, без НДС и эксплуатационных платежей. Комму-

нальные платежи оплачиваются отдельно. По аналитическим материалам ставки морозильных в 

1,85-2 выше, чем в среднем по рынку сухих складов А класса. 

• Диапазон цен предложения на складские комплексы, сопоставимые с оцениваемым по местопо-

ложению и другим ценообразующим факторам по исследованиям Оценщика, составляет от 

74 400 до 90 000 руб./кв. м с НДС без учета скидки на торг (с учетом корректировки на наличие 

холодильного/морозильного оборудования – диапазон от 80 153 до 96 960 руб./кв. м с учетом 

НДС). 

• Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, связанной с политической неста-

бильностью. 24 февраля 2022 г. вышло обращение Президента России Владимира Путина о 

начале «специальной военной операции» на Украине, по состоянию на дату оценки идёт активная 

фаза специальной военной операции. Степень влияния происходящих событий на рынок недви-

жимости на данный момент неизвестна и слабо измеряема и прогнозируема.  

• Необходимость каких-либо прочих специальных допущений и ограничений, связанных со специ-

фикой рынка, кроме представленных в п. 1.4 Отчета и в описании расчета стоимости, в отношении 

оцениваемых объектов не выявлена. 

• Необходимость каких-либо прочих специальных допущений и ограничений, связанных с измене-

ниями, происходящими на рынке и геополитической ситуацией, кроме представленных в 

п. 1.4 Отчета и в описании расчета стоимости, в отношении оцениваемых объектов не выявлена. 

Раздел 5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Согласно п. 6 ФСО II наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, 

юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта бу-

дет наибольшей.  

Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже если сто-

рона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что текущее использование объ-

екта оценки является его наиболее эффективным использованием, за исключением случаев, когда рыночные или 

другие факторы указывают, что иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его 
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наибольшей стоимости. Наиболее эффективное использование объекта может отличаться от его текущего ис-

пользования, в частности, может представлять собой ликвидацию.  

Наиболее эффективное использование объекта, оцениваемого отдельно от других объектов, входящих в 

комплекс объектов, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе комплекса объек-

тов. Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату оценки. 

При определении варианта наиболее эффективного использования объекта выделяются четыре основ-

ных критерия анализа. 

Юридическая правомочность - допустимость с точки зрения действующего законодательства – харак-

тер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собствен-

ника. 

Физическая возможность – осуществимость физически реальных способов использования объекта. 

Финансовая целесообразность (выгодность) – допустимый с точки зрения закона порядок использова-

ния объекта должен обеспечить чистый доход собственнику. 

Максимальная продуктивность – из финансово оправданных вариантов выбирается тот, который при-

носит максимальную прибыль. 

Юридически правомочные и физически возможные способы использования объекта анализируются с 

целью определения того, какие из них способны дать отдачу, превышающую суммарные затраты на операцион-

ные (эксплуатационные) расходы, финансовые издержки и амортизацию основного капитала. Все способы ис-

пользования, которые по расчетам будут отвечать поставленному условию, давая положительный доход с доста-

точной отдачей на вложенный капитал, рассматриваются как финансово целесообразные. Критерий максималь-

ной продуктивности подразумевает, что собственник извлекает максимальную выгоду от использования объекта 

оценки. 

Согласно п. 16 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО N 7)» (утвержден прика-

зом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. N 611) для объектов оценки, включающих в себя земель-

ный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с уче-

том имеющихся объектов капитального строительства, таким образом анализ вариантов использования земель-

ного участка как условно свободного не требуется. 

Анализ наиболее эффективного использования участков с существующей застройкой 

Юридическая правомочность 

Категория оцениваемого земельного участка – земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения, разрешенное использование – для размещения производ-

ственных и административных зданий, строений сооружений и обслуживающих их объектов. На участке распо-

ложены оцениваемые здание склада и инфраструктурные объекты (здания и сооружение). Согласно предостав-

ленной документации здания и сооружение в совокупности представляют собой высококачественный комплекс 

складской недвижимости класса «А» с инфраструктурными объектами, предназначенными для обеспечения ста-

бильной работы комплекса и его обслуживания, что не противоречит разрешенному использованию участка. 

Таким образом, юридически правомочным вариантом использования объектов недвижимости является эксплу-

атация по назначению. 

Физическая осуществимость 

Конструктивные и объемно-планировочные решения здания типичны для высококлассной складской 

недвижимости (здание зонировано, в составе площадей выделяется складская зона сухого склада, температурно-

контролируемого, морозильного складов, а также офисно-бытовая часть), поэтому иной вариант использования 

(офисы, торговля, гостиницы, жилые объекты) физически невозможен. Здание обеспечено необходимыми инже-

нерными коммуникациями, конструктивные и объемно-планировочные характеристики являются типичными 

для недвижимости аналогичного назначения. 

Финансовая оправданность 

Целью анализа финансовой оправданности является рассмотрение тех физически осуществимых и раз-

решенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объектов.  

Типичными вариантами распоряжения улучшениями могут служить следующие альтернативы: 

• Снос улучшений. 
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• Продолжение текущего варианта использования. 

• Изменение использования. 

• Реконструкция или капитальный ремонт. 

Оценщик пришел к выводу, что в данном случае снос улучшений не является финансово целесообраз-

ным, так как улучшения не исчерпали своих позитивных конструкционных и экономических возможностей. 

Изменение назначения нецелесообразно, т. к. существующие конструктивные и объемно-планировоч-

ные характеристики подходят для использования здания по назначению. Для эксплуатации здания и получения 

доходов от его использования не требуется проведение ремонтных работ. 

Таким образом, финансово оправданным вариантом является продолжение текущего использования 

оцениваемых объектов недвижимости. 

Выводы: На дату оценки наиболее эффективным вариантом использования объектов является текущее 

использование в качестве комплекса зданий и сооружения преимущественно складского назначения, располо-

женных на земельном участке, используемом для их эксплуатации. 

Раздел 6. РАСЧЕТЫ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ВЫБРАННЫХ 
ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Согласно п. 1 ФСО V при проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный под-

ходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может 

применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее досто-

верных результатов оценки. 

Согласно п. 2 ФСО V в процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов 

к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе 

подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид сто-

имости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из 

подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время 

оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки 

приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограниче-

ний проводимой оценки. 

Согласно п. 2 IFRS 13, справедливая стоимость - оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, 

специфичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть доступны наблюда-

емые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других активов и обязательств могут не быть 

доступными наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. Однако цель оценки справедливой сто-

имости в обоих случаях одна - определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между участ-

никами рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в текущих рыночных усло-

виях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, который удерживает указанный актив или 

является должником по указанному обязательству). 

В тех случаях, когда цена на идентичный актив или обязательство не является наблюдаемой на рынке, 

организация оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает макси-

мальное использование релевантных наблюдаемых исходных данных и минимальное использование ненаблю-

даемых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является оценкой, основанной на рыночных дан-

ных, она определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка приняли бы во внимание 

при определении цены актива или обязательства, включая допущения о риске. Следовательно, намерение орга-

низации удержать актив, урегулировать или иным образом исполнить обязательство не имеет значения при 

оценке справедливой стоимости (п. 3 IFRS 13). 

Цель оценки справедливой стоимости заключается в том, чтобы определить цену, по которой была бы 

осуществлена обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на дату 

оценки в текущих рыночных условиях. Оценка справедливой стоимости требует, чтобы организация определила 

все следующие аспекты: 

• конкретный актив или обязательство, подлежащий (подлежащее) оценке (сообразно его единице 

учета); 

• в отношении нефинансового актива - базовую предпосылку, являющуюся уместной для оценки 

(сообразно наилучшему и наиболее эффективному использованию этого актива); 

• основной (или наиболее выгодный) рынок в отношении данного актива или обязательства; 
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• метод (методы) оценки, подходящий для определения справедливой стоимости с учетом наличия 

информации для получения исходных данных, представляющих собой допущения, которые ис-

пользовались бы участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, а также 

уровень в иерархии справедливой стоимости, к которому относятся эти исходные данные. 

Оценка справедливой стоимости предполагает, что сделка с целью продажи актива или передачи обяза-

тельства осуществляется: 

• на рынке, который является основным для данного актива или обязательства; 

• при отсутствии основного рынка на рынке, наиболее выгодном в отношении данного актива или 

обязательства (п. 16 IFRS 13). 

Организации нет необходимости перебирать полностью все возможные рынки для идентификации основ-

ного рынка или, при отсутствии такового, наиболее выгодного рынка, однако, она должна принимать во внима-

ние всю информацию, которая является обоснованно доступной. При отсутствии доказательств обратного пред-

полагается, что рынок, на котором организация обычно осуществляла бы сделки с целью продажи актива или 

передачи обязательства, является основным рынком или, при отсутствии основного рынка, наиболее выгодным 

рынком. 

При наличии основного рынка для актива или обязательства оценка справедливой стоимости должна 

представлять собой цену на данном рынке (будь эта цена непосредственно наблюдаемой или рассчитанной с 

использованием другого метода оценки), даже если цена на другом рынке является потенциально более выгод-

ной на дату оценки. 

Организация должна иметь доступ к этому основному (или наиболее выгодному) рынку на дату оценки. 

Поскольку различные организации (и бизнесы в рамках этих организаций) ведут различные виды деятельности 

и могут иметь доступ к различным рынкам, то основным (или наиболее выгодным) рынком для одного и того 

же актива или обязательства могут считаться разные рынки для разных организаций (и бизнесов в рамках этих 

организаций). Следовательно, вопрос об основном (или наиболее выгодном) рынке (и об участниках рынка со-

ответственно) следует анализировать с позиций организации, допуская, таким образом, существование различий 

между организациями, осуществляющими различные виды деятельности (п. 17 – 19 IFRS 13). 

Для того, чтобы добиться наибольшей последовательности и сопоставимости оценок справедливой стои-

мости и раскрываемой в их отношении информации, IFRS 13 устанавливает иерархию справедливой стоимости, 

которая предусматривает группировку исходных данных, включаемых в методы оценки, используемые для 

оценки справедливой стоимости, по трем уровням. В рамках иерархии справедливой стоимости наибольший 

приоритет отдается ценовым котировкам (некорректируемым) активных рынков для идентичных активов или 

обязательств (исходные данные Уровня 1) и наименьший приоритет - ненаблюдаемым исходным данным (ис-

ходные данные Уровня 3). 

Доступность релевантных исходных данных и их относительная субъективность могут повлиять на выбор 

уместных методов оценки. Однако в рамках иерархии справедливой стоимости приоритеты расставляются по 

исходным данным, используемым в методах оценки, а не по методам оценки, используемым для оценки спра-

ведливой стоимости (п. 72, 74 IFRS 13). 

Иерархия справедливой стоимости (иерархия данных) 

1. Исходные данные Уровня 1 - ценовые котировки (некорректируемые) активных рынков для идентич-

ных активов или обязательств, к которым у организации есть доступ на дату оценки. Ценовая котировка актив-

ного рынка представляет собой наиболее надежное свидетельство справедливой стоимости и должна использо-

ваться для оценки справедливой стоимости без корректировки всякий раз, когда она доступна. 

Исходные данные Уровня 1 будут доступны для многих финансовых активов и финансовых обязательств, 

некоторые из которых могут быть обменяны на нескольких активных рынках (например, на различных биржах). 

Поэтому в рамках Уровня 1 акцент делается на определении следующего: 

• основного рынка для соответствующего актива, обязательства или, при отсутствии основного 

рынка, наиболее выгодного рынка для этого актива или обязательства; 

• может ли организация заключить сделку в отношении этого актива или обязательства по цене 

данного рынка на дату оценки. 

Организация не должна корректировать исходные данные Уровня 1, за исключением следующих случаев: 

1. Когда организация держит большое количество аналогичных (но неидентичных) активов или 

обязательств (например, долговые ценные бумаги), которые оцениваются по справедливой стои-

мости и при этом ценовая котировка на активном рынке существует, но не является доступной в 
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отношении каждого из данных активов или обязательств в отдельности (то есть, учитывая боль-

шое количество аналогичных активов или обязательств, которые держит организация, было бы 

трудно получить информацию о ценах для каждого отдельного актива или обязательства на дату 

оценки). В таком случае, в качестве упрощения практического характера, организация может оце-

нивать справедливую стоимость с использованием альтернативного метода определения цены, 

который не основывается исключительно на ценовых котировках (например, матричный метод 

ценообразования). Однако использование альтернативного метода определения цены приводит к 

тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к более низкому уровню в 

иерархии справедливой стоимости. 

2. Когда ценовая котировка активного рынка не является отражением справедливой стоимости на 

дату оценки. Такая ситуация может иметь место, когда, например, значительные события (такие 

как сделки на рынке «между принципалами», сделки на рынке с брокерским обслуживанием или 

объявления) имеют место после закрытия рынка, но до наступления даты оценки. Организация 

должна установить и последовательно применять учетную политику по идентификации тех со-

бытий, которые могут повлиять на оценки справедливой стоимости. Однако если в ценовую ко-

тировку вносится изменение с учетом новой информации, такое изменение приводит к тому, что 

полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к более низкому уровню в иерархии 

справедливой стоимости. 

3. Когда справедливая стоимость обязательства или собственного долевого инструмента организа-

ции оценивается с использованием ценовой котировки идентичного объекта, который продается 

в качестве актива на активном рынке, и при этом указанная цена нуждается в корректировке с 

учетом факторов, специфичных для данного объекта или актива. Если ценовая котировка актива 

не требует никакой корректировки, то полученный результат представляет собой оценку спра-

ведливой стоимости, относящуюся к Уровню 1 в иерархии справедливой стоимости. Однако лю-

бая корректировка ценовой котировки актива приведет к тому, что полученная оценка справед-

ливой стоимости будет отнесена к более низкому уровню в иерархии справедливой стоимости. 

2. Исходные данные Уровня 2 - те исходные данные, которые являются прямо или косвенно наблюдае-

мыми в отношении актива или обязательства, исключая ценовые котировки, отнесенные к Уровню 1. Если актив 

или обязательство имеет определенный (предусмотренный договором) срок, то необходимо, чтобы исходные 

данные Уровня 2 были наблюдаемыми практически за весь срок действия актива или обязательства. Исходные 

данные Уровня 2 включают следующее: 

• ценовые котировки активных рынков в отношении аналогичных активов или обязательств; 

• ценовые котировки в отношении идентичных или аналогичных активов либо обязательства рын-

ков, не являющихся активными; 

• исходные данные, отличные от ценовых котировок, наблюдаемые в отношении актива или обя-

зательства, например: 

-процентные ставки и кривые доходности, наблюдаемые по котируемым стандартным ин-

тервалам; 

-подразумеваемая волатильность;  

-кредитные спрэды; 

• подтверждаемые рынком исходные данные. 

Корректировки исходных данных Уровня 2 будут варьироваться в зависимости от факторов, специфич-

ных для соответствующего актива или обязательства. Такие факторы включают следующее: 

• состояние или местонахождение данного актива; 

• степень, в которой исходные данные относятся к объектам, сопоставимым с данным активом или 

обязательством;  

• объем или уровень активности на рынках, на которых наблюдаются эти исходные данные. 

Корректировка исходных данных Уровня 2, являющихся значительными для оценки в целом, может при-

вести к тому, что полученная оценка справедливой стоимости будет отнесена к Уровню 3 в иерархии справед-

ливой стоимости, если для этой корректировки используются значительные ненаблюдаемые исходные данные. 

3. Исходные данные Уровня 3 представляют собой ненаблюдаемые исходные данные в отношении актива 

или обязательства. Ненаблюдаемые исходные данные следует использовать для оценки справедливой стоимости 

в той мере, в которой релевантные наблюдаемые исходные данные недоступны, что позволяет учесть ситуации, 

когда рыночная активность в отношении актива или обязательства на дату оценки является невысокой, если 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

104 

вообще присутствует. Однако цель оценки справедливой стоимости остается прежней - определение цены вы-

хода на дату оценки с позиций участника рынка, который держит данный актив или является должником по 

данному обязательству. Следовательно, ненаблюдаемые исходные данные должны отражать допущения, кото-

рые использовались бы участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, включая допу-

щения о риске. 

Допущения о риске включают риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для оценки 

справедливой стоимости (такому как ценовая модель), и риск, присущий исходным данным для соответствую-

щего метода оценки. Оценка, не включающая корректировку на риск, не будет представлять оценку справедли-

вой стоимости, если участники рынка включали бы такую корректировку при определении цены на актив или 

обязательство. Например, может возникнуть необходимость включить корректировку на риск, если оценка свя-

зана со значительным уровнем неопределенности. 

Организация должна формировать ненаблюдаемые исходные данные, используя всю информацию, до-

ступную в сложившихся обстоятельствах, которая может включать собственные данные организации. При фор-

мировании ненаблюдаемых исходных данных организация может взять за основу свои собственные данные, но 

эти данные должны быть скорректированы, если обоснованно доступная информация указывает на то, что дру-

гие участники рынка использовали бы другие данные, или имеет место какая-то особенность в отношении орга-

низации, которая недоступна другим участникам рынка (например, специфичные для организации синергетиче-

ские выгоды). Организации нет необходимости прилагать чрезмерные усилия, чтобы получить информацию о 

допущениях участников рынка. Однако организация должна учитывать всю информацию о допущениях участ-

ников рынка, которая является обоснованно доступной. Ненаблюдаемые исходные данные, сформированные в 

вышеописанном порядке, считаются допущениями участников рынка и отвечают цели оценки справедливой сто-

имости. 

Методы оценки 

Организация должна использовать такие методы оценки, которые уместны в данных обстоятельствах и 

для которых доступны данные, достаточные для оценки справедливой стоимости, и при этом позволяют макси-

мально использовать релевантные наблюдаемые исходные данные и свести к минимуму использование нена-

блюдаемых исходных данных. 

Цель использования какого-либо метода оценки заключается в том, чтобы расчетным путем определить 

цену, по которой обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства была бы осуществлена между 

участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях. Тремя наиболее широко используемыми ме-

тодами оценки являются рыночный подход, затратный подход и доходный подход. Для оценки справедливой 

стоимости организация должна использовать методы оценки, соответствующие одному или нескольким из дан-

ных подходов. 

В некоторых случаях будет уместным применение одного метода оценки (например, при оценке актива 

или обязательства с использованием ценовых котировок на активном рынке для идентичных активов или обяза-

тельств). В других случаях уместным будет применение нескольких методов оценки (например, такая необхо-

димость может возникнуть при оценке единицы, генерирующей денежные потоки). Если для оценки справедли-

вой стоимости используется несколько методов оценки, то полученные результаты (то есть соответствующие 

индикаторы справедливой стоимости) следует оценить с учетом разумности стоимостного диапазона, обозна-

ченного полученными результатами. Оценка справедливой стоимости представляет собой ту величину в преде-

лах данного диапазона, которая является наиболее показательной в отношении справедливой стоимости в сло-

жившихся обстоятельствах. 

6.1. Рыночный (сравнительный) подход к оценке объектов капитального строи-
тельства 

Согласно п. 4 ФСО V сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, осно-

ванных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения.  

В соответствии с п. 5 ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения сравнитель-

ного подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогич-

ными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами 

осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее 

информация о сделках с аналогами); 
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3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в 

этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем выше, 

чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректировок 

требуется вносить в цены аналогов). 

На основании п. 6 ФСО V методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой инфор-

мации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую инфор-

мацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

В соответствии с п. В5 и В6 IFRS 13 при рыночном подходе используются цены и другая соответству-

ющая информация, основанная на результатах рыночных сделок, связанных с идентичными или сопоставимыми 

(то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес. 

Например, в методах оценки, согласующихся с рыночным подходом, часто используются рыночные мультипли-

каторы, получаемые на базе группы сопоставимых сделок. Мультипликаторы могут находиться в определенных 

диапазонах, где каждой сопоставимой сделке соответствует свой мультипликатор. Выбор уместного мультипли-

катора из соответствующего диапазона требует суждения с учетом качественных и количественных факторов, 

специфичных для данной оценки. 

Методы оценки, совместимые с рыночным подходом, включают матричный метод определения цены. 

Матричный метод определения цены - математический метод, используемый преимущественно для оценки не-

которых видов финансовых инструментов, таких как долговые ценные бумаги, который не полагается лишь на 

ценовые котировки определенных ценных бумаг, а опирается на связь этих ценных бумаг с другими котируе-

мыми ценными бумагами, выбранными в качестве базовых. 

Рыночный (сравнительный) подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточ-

ная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как 

цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

Свободное предложение мульти- и низкотемпературных складов в Московском регионе крайне 
ограничено, что не позволило Оценщику подобрать необходимое для расчета количество аналогов Объ-
екта оценки. Однако, рынок высококлассной складской недвижимости Московской области развит в до-
статочной степени, что позволило подобрать необходимое для расчета количество аналогов сухих скла-
дов класса А для Объекта оценки с последующим введением корректировки на тип склада. 

6.1.1. Обоснование выбора метода расчета и последовательность определения 
стоимости рыночным (сравнительным) подходом 
При применении рыночного (сравнительного) подхода к оценке недвижимости, в зависимости от име-

ющейся на рынке исходной информации, в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные 

методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количе-

ственные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие ме-

тоды), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвя-

зей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствую-

щей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соот-

ветствии с технологией выбранного для оценки метода. 

Качественные методы оценки не применялись, т. к. при их использовании в расчет вносится большая 
доля субъективности («хуже / лучше»), что снижает достоверность величины определяемой стоимости. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по це-

нообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и цена объ-

екта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего опре-

деления стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

Для определения стоимости Объекта оценки по рыночному (сравнительному) подходу применен метод 
количественных корректировок, поскольку Оценщик обладал достаточным количеством источников для про-
ведения поправок расчетным способом. 
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При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцени-

ваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой 

определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Методы регрессионного анализа не применялись, т. к. данные методы требуют несравненно большего 
объема исходных данных, чем количественные методы, и применяются, в основном, в случаях массовой оценки.   

В общем виде последовательность применения рыночного (сравнительного) подхода такова: 

1) Выявление недавних продаж/предложений сопоставимых объектов на рынке недвижимости. 

2) Проверка достоверности информации о сделках/предложениях. 

3) Определение единиц сравнения и элементов сравнения, оказывающих существенное воздействие на 

стоимость рассматриваемого объекта недвижимости. 

4) Внесение корректировок к цене с учётом различий между оцениваемым и каждым сопоставимым 

объектом. 

5) Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и вывод показателя 

стоимости оцениваемого объекта. 

6.1.2. Выявление сопоставимых объектов 
При сборе аналогов использовались открытые источники информации. Объем доступных Оценщику 

рыночных данных об объектах-аналогах и правила отбора приведены в разделе анализа рынка. 

В качестве допущений и ограничений, связанных с доступностью информации, в том числе с ограниче-

ниями в доступе к информации, Оценщик особо отмечает следующее. Оценщик использует данные, представ-

ленные в открытом доступе и/или полученные в результате интервьюирования лица, разместившего оферту 

(предложение о продаже/аренде), допуская, что сведения об их актуальности по состоянию на дату оценки ис-

тинны и справедливы. Таким образом, Оценщик допускает, что принятые к расчету предложения отражают ры-

ночные тенденции с учетом всех внешних обстоятельств по состоянию на дату оценки. 

Данные об объектах сравнения приведены в нижеследующей таблице. Принт-скрины Интернет-страниц 

приведены в Приложении № 2 к Отчету. 
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Табл. 23. Описание объектов сравнения 
Характеристики / Объ-

екты сравнения 
Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

Местоположение Московская обл., Ленин-
ский р-н, пос. Горки Ле-

нинские, промзона «Тех-

нопарк», ул. Западная, вл. 
11 

Московская обл., г. Домо-
дедово, Северный микро-

район, ул. Логистическая, 

1/14 

Московская обл., г. о. До-
модедово, мкр. Востря-

ково, Триколор террито-

рия, с24 

Московская область, г.о. 
Домодедово, с. Константи-

ново 

Московская область, г. До-
модедово, мкр. Северный, 

ул. Логистическая, 2/2с1 

Московская обл., г.о. Вид-
ное, Северная промышлен-

ная зона, вл16 

Территориальная зона Менее 10 км от МКАД (9-

10) 

Свыше 10 км от МКАД 

(15-16), но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД 

(27-28), но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД 

(22-26), но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД 

(14-15), но не далее ММК 

Менее 10 км от МКАД (5-

6) 

Тип объекта Комплекс зданий и соору-

жений с земельным участ-

ком 

Помещение с земельным 

участком 

Здание с земельным участ-

ком 

Помещение с земельным 

участком 

Здания с земельным участ-

ком 

Помещение и доля в праве 

на участок 

Передаваемые имуще-
ственные права, ограниче-

ния (обременения) этих 

прав 

Право общей долевой соб-
ственности на улучшения 

и земельный участок, до-

верительное управление, 
аренда 

Право собственности на 
помещение и участок, 

ограничения (обремене-

ния) прав не выявлены 

Право собственности на 
здание и участок, ограни-

чения (обременения) прав 

не выявлены 

Право собственности на 
помещение и участок, 

ограничения (обремене-

ния) прав не выявлены 

Право собственности на 
здания и участок, ограни-

чения (обременения) прав: 

аренда 

Право собственности на 
помещение и участок, 

ограничения (обремене-

ния) прав: аренда 

Условия финансирования 

состоявшейся или предпо-
лагаемой сделки 

Нетипичные условия фи-

нансирования отсутствуют 

Нетипичные условия фи-

нансирования отсутствуют 

Нетипичные условия фи-

нансирования отсутствуют 

Нетипичные условия фи-

нансирования отсутствуют 

Нетипичные условия фи-

нансирования отсутствуют 

Нетипичные условия фи-

нансирования отсутствуют 

Условия продажи Нетипичные условия про-

дажи отсутствуют 

Нетипичные условия про-

дажи отсутствуют 

Нетипичные условия про-

дажи отсутствуют 

Нетипичные условия про-

дажи отсутствуют 

Нетипичные условия про-

дажи отсутствуют 

Нетипичные условия про-

дажи отсутствуют 

Время продажи 28 апреля 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. 

Скидка к цене предложе-

ния 

х Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена 

Площадь улучшений, кв. 
м 

26 469,5115 44 000,0 8 550,8 15 000,0 43 409,3 12 700,0 

Тип площадей Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых  

 Доля административно-

бытовых помещений, %  

8,6% 3,4% 15,1% 10,0% 5,3% 6,7% 

 Доля сухого склада, %  83,1% 96,6% 84,9% 90,0% 94,7% 93,3% 

 Доля морозильного 

склада (-20С), %  

8,4% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Класс качества А А А А А А 

Техническое состояние 
зданий 

 Хорошее  Хорошее Хорошее Очень хорошее Очень хорошее Хорошее 

Материал стен  Сэндвич-панели  Сэндвич-панели Сэндвич-панели Сэндвич-панели Сэндвич-панели Сэндвич-панели 

 Отопление   Имеется  Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

 Наличие ж/д ветки   Отсутствует  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

 

 
115 С учетом площади контрольно-пропускного пункта (кадастровый номер 50:21:0070211:1221) 
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Характеристики / Объ-
екты сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

 Наличие погрузочно-раз-

грузочных механизмов  

 Ворота секционные, до-

клевеллеры, докшелтеры  

Ворота секционные, до-

клевеллеры, докшелтеры 

Ворота секционные, до-

клевеллеры, докшелтеры 

Ворота секционные, до-

клевеллеры, докшелтеры 

Ворота секционные, до-

клевеллеры, докшелтеры 

Ворота секционные, до-

клевеллеры, докшелтеры 

Наиболее эффективное ис-
пользование (позициони-

рование продавца) 

Cкладское с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-
нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-
нистративно-бытовых  

Наличие движимого иму-
щества, не связанного с 

недвижимостью 

Имеется стеллажное обо-
рудование 

Имеется стеллажное обо-
рудование 

Имеется стеллажное обо-
рудование 

Стеллажное оборудование 
отсутствует 

Имеется стеллажное обо-
рудование 

Имеется стеллажное обо-
рудование 

Другие характеристики 

(элементы), влияющие на 

стоимость 

Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта; инфраструк-

турные объекты 

Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта 

Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта, инфраструк-

турные объекты: котель-
ная, газопровод 

Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта 

Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта, инфраструк-

турные объекты: котель-
ная, газопровод, насосная 

станция 

Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта 

Точная ссылка х https://www.avito.ru/domod
edovo/kommercheskaya_ne

dvizhimost/44000_m2_sklad

skoy_kompleks_severnoe_d
omodedovo_3541503763 

https://domodedovo-
1.n1.ru/view/105877486/?op

en_card_kn 

https://www.cian.ru/sale/co
mmercial/299337835/ 

https://domodedovo-
1.n1.ru/view/106244966/?op

en_card_kn 

https://vidnoye.cian.ru/sale/c
ommercial/290331165/ 

Источник данных х Компания «Риэлти Гайд» 

Realty-Guide, тел.: +7 958 
488-72-14 

АН IBC Real Estate, тел. +7 

985 861-66-06 

HERZEN. Индустриальная 

Недвижимость, тел.: +7 
964 782-60-36 

АН «Респект Недвижи-

мость», тел. +7 964 567-60-
65 

АН Лидер, тел.: +7 962 

365-24-92 

Цена предложения, руб.  ? 3 273 600 000 637 500 000 1 350 000 000 3 720 000 000 879 000 000 
НДС х Включен Включен Включен Включен Не включен 

Цена предложения, 
руб./кв. м с НДС 

? 74 400 74 554 90 000 85 696 83 055 

Текст объявления  х Складской комплекс «Се-

верное Домодедово» 

класса A. Площадь - 44 
000 кв. м. Стоимость за 1 

кв. м - 74 400 руб. включая 

НДС. Стоимость площади 
– 3 273 600 000 руб. вклю-

чая НДС. Система налого-

обложения – НДС. Готов-
ность - готово к въезду. 

Этаж – 1. Статус – свобо-

ден. Характеристики зда-

ния: адрес - ул. Логистиче-

ская, 1/14, Домодедово, 

Московская область, До-
модедовский район; класс 

– A; площадь здания – 

85 000 кв. м; полезная пло-

Предлагаем на продажу 

отдельно стоящий корпус 

класса А в складском ком-
плексе Триколор. Первая 

линия Каширского шоссе. 

Корпус имеет собствен-
ную огороженную терри-

торию. Площадь корпуса 

8 500 кв. м. Есть стеллажи, 
входят в стоимость актива. 

Рабочая высота: 12 м. Шаг 

колонн: 18х24 м. Нагрузка 

на пол: 6 т. Количество во-

рот: 1 док на 1 000 кв. м. 

Система пожаротушения: 
спринклерная. Газовая ко-

тельная. Увеличение элек-

тричества обсуждается. По 

Индустриальный парк - 

9465. Транспортная до-

ступность: Каширское (М-
4 ДОН) ш., Симферополь-

ское (М-2) ш.; удаленность 

от МКАД: 17 км. Строи-
тельство складов класса А 

по модели Built-to-suit под 

ваши требования. Готовые 
инженерные коммуника-

ции и инфраструктура. 

Удобная локация: 17 км от 

МКАД. Доступность тру-

довых ресурсов в радиусе 

30 км более 13 500 000 че-
ловек. Снижение эксплуа-

тационных расходов за 

счет энергоэффективности 

Арт. 48247902. Складской 

комплекс общей площа-

дью: 43 826 кв. м, на зе-
мельном участке 7,1 га! 

Расположение: г. Домоде-

дово, мкр. Северный, ул. 
Логистическая, д. 2/2С1, 

Каширское шоссе, Домо-

дедовское шоссе, удален-
ность от МКАД: 16 км. Го-

товый арендный бизнес! 

Комплекс полностью засе-

лён арендаторами, долго-

срочные договора. Техни-

ческие характеристики: ра-
бочая высота 12 м, своя га-

зовая котельная, сетка ко-

лон 12х24, полы анти 
пыль, нагрузка на пол 8 

Складской комплекс 

класса А. Высота потолков 

14 метров. Рабочая высота 
12 м. Шаг колонн 12 х 24 

м. Антипылевое покрытие, 

нагрузка от 6 тонн/кв. м. 1 
док на 1 000 кв. м. Погру-

зочная рампа 70 метров. 

Площадь: 12 700 кв. м. Эл. 
мощность 1,2 Мвт (2 кате-

гория). Котельная газовая. 

Парковка 160 м/м. Транс-

портная доступность: Ка-

ширское ш., Симферо-

польское ш.  Удаленность 
от МКАД: 5 км. 

https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domodedovo_3541503763
https://www.cian.ru/sale/commercial/299337835/
https://www.cian.ru/sale/commercial/299337835/
https://domodedovo-1.n1.ru/view/106244966/?open_card_kn
https://domodedovo-1.n1.ru/view/106244966/?open_card_kn
https://domodedovo-1.n1.ru/view/106244966/?open_card_kn
https://vidnoye.cian.ru/sale/commercial/290331165/
https://vidnoye.cian.ru/sale/commercial/290331165/
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Характеристики / Объ-
екты сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

щадь - 85 000 кв. м; этаж-
ность – 3; год постройки – 

2007. Безопасность - 

охрана, контрольно-про-
пускной пункт. Парковка – 

3 300 м/м, платная откры-

тая. Дополнительные фо-
тографии и планировки по 

данному блоку предостав-

ляются по запросу при их 

наличии. 

запросу предоставим пла-
нировки и дополнитель-

ные фотографии, звоните! 

зданий. Соответствие меж-
дународным стандартам 

пожарной безопасности. 

Build-to-suit (BTS) это со-
временный механизм стро-

ительства различных ви-

дов зданий под конкрет-
ные технические требова-

ния. Build-to-suit дословно 

переводится как «строить, 

чтобы удовлетворяло тре-

бованиям» или более при-

вычный русский вариант 
«строить под ключ». Пре-

имущества модели Build-

to-suit. 
Нет необходимости тра-

тить время и деньги на по-

иск подходящего варианта 
или на перепланировку по-

мещения, не соответству-

ющего требованиям. Вы 
получаете качественное 

помещение с современной 

инфраструктурой и техни-
ческими характеристи-

ками, идеально соответ-

ствующими его нуждам. 
Возможность сэкономить 

около 40-50% средств по 

сравнению с покупкой и 
перепланировкой уже го-

тового здания. Можно до 

начала строительства 
учесть стратегические 

планы развития компании. 
Например, построить 

склад большей площади. 

Тогда можно будет при-

быльно сдавать неисполь-

зуемые квадраты в аренду, 

а позже (с ростом компа-
нии) расшириться без 

лишних затрат. Техниче-

ские характеристики: пло-
щадь к продаже: 15 000 кв. 

тонн, количество докле-
веллеров 38 шт., паркинг: 

крупнотоннажные т/с 78 

шт., среднетоннажные т/с 
4 шт., легковые 44 шт. 
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Характеристики / Объ-
екты сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 

м; высота потолка: 12 м; 

коммерческие условия: 
стоимость продажи: 1 350 

000 000 руб. с НДС. 

Информация, полученная 

в результате интервьюиро-
вания  

х Площадь администра-

тивно-бытовых помеще-
ний 1 500 кв. м, имеется 

стеллажное оборудование 

Год постройки 2011, соб-

ственная газовая котель-
ная. 

Площадь администра-

тивно-бытовых помеще-
ний ориентировочно 1 500 

кв. м, может быть скоррек-

тирована под покупателя, 
стеллажное оборудование 

отсутствует. 

Площадь администра-

тивно-бытовых помеще-
ний ориентировочно 2 300 

кв. м, имеется стеллажное 

оборудование. 

Площадь администра-

тивно-бытовых помеще-
ний 850 кв. м 

Фото 
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6.1.3. Проверка достоверности информации о сделках 
Информация по объектам сравнения проверялась путем телефонного интервьюирования продавцов, кон-

такты которых приведены в таблице выше, в т. ч. уточнялись сведения о техническом состоянии, местоположе-

нии, площади административно-бытовой части. Осмотр объектов сравнения не проводился. Оценщик принимает 

информацию в объявлениях и полученную от продавцов как достоверную.  

В случае несовпадения данных из объявления и информации, полученной в результате интервьюирова-

ния, Оценщиком отдавался приоритет информации, полученной по результатам интервьюирования. 

6.1.4. Определение единиц сравнения и элементов сравнения 
Для выполнения расчетов использована типичная для аналогичного объекта, сложившаяся на рынке не-

движимости в рассматриваемом сегменте, единица сравнения: удельный показатель стоимости за единицу общей 

площади (1 кв. м улучшений). 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки 

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

• первая группа элементов сравнения: 

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

o условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

o условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными ли-

цами, иные условия); 

o условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

• вторая группа элементов сравнения: 

o вид использования и (или) зонирование; 

o местоположение объекта; 

o физические характеристики, в том числе свойства земельного участка, состояние объек-

тов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади 

его застройки, иные характеристики; 

o экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, со-

став арендаторов, иные характеристики); 

o наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью (компоненты стоимо-

сти, не входящие в состав недвижимости; иначе - расходы, сделанные сразу же после 

покупки); 

o другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

6.1.5. Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения раз-
личия между Объектом оценки и аналогами 
Внесение корректировок по I группе элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. У Объекта оценки имеются 

следующие ограничения (обременения): доверительное управление, аренда. Ограничение в виде доверительного 

управления не учитывается, так как в случае продажи данного имущества оно передается покупателю без огра-

ничения (обременения) права в виде доверительного управления и на праве собственности. 

Ограничение (обременение) прав в виде аренды: согласно анализу Оценщика, условия договора аренды 

соответствуют нижней части рыночного диапазона116, в связи с чем дополнительный учет данного факта не тре-

буется. Ввиду отсутствия достоверной информации об ограничениях (обременениях) объектов-аналогов 

№№ 1,2,3 предполагается отсутствие таковых. Корректировка не требуется. Объекты-аналоги №№ 4,5 имеют 

ограничения (обременения) прав в виде аренды. Оценщик не обладает информацией о величине арендных ставок, 

базовой арендной плате, сроках аренды по указанным объектам-аналогам. Учитывая невозможность проведения 

 

 
116 см. п. 6.4.4 Отчета 
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анализа арендных ставок (продавцы предоставляют информацию только после подписания соглашения о конфи-

денциальности и при переговорах о покупке объекта), в рамках данного Отчета Оценщик допускает, что условия 

договоров аренды соответствуют рыночным или отличаются от рыночных несущественно. Корректировка также 

не требуется. 

На земельные участки под всеми объектами-аналогами оформлено право собственности, корректировка 

не требуется. 

Условия финансирования. Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования (кредитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рассрочка; 

др.). Точные сведения об условиях финансирования сделок по объектам сравнения отсутствуют; предполагаются 

типичные рыночные. Корректировка не требуется. 

Условия продажи. Условия продажи выясняются на основе анализа взаимоотношений покупателя и про-

давца и могут существенно влиять на цену сделки (например, сделка может быть заключена по цене ниже ры-

ночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства; финансовые, корпоративные, родствен-

ные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости). В данном случае обстоятельства пред-

ложений по продаже объектов сравнения не были сообщены Оценщику. Предполагается, что условия продажи 

типичны. Корректировка не требуется. 

Рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки). Согласно 

п. 10 ФСО V при выборе объектов-аналогов Оценщику следует учитывать, что ценовая информация по фактиче-

ским сделкам является лучшим основанием для определения стоимости, чем предложения к совершению сделки, 

если условия сделки соответствуют рыночным предпосылкам стоимости. Согласно п. 7 ФСО V если сведения о 

совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки, оценщик 

может использовать цены предложений. В рамках настоящего Отчета исходя из объема доступной Оценщику 

информации в качестве объектов-аналогов были использованы данные о предложениях, т.к. данные о фактиче-

ских сделках в достаточном объеме и с достаточной степенью детализации информации, а также с возможностью 

произвести интервьюирование для уточнения характеристик, выявлены не были.   

Согласно п. 7 ФСО V цена предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной 

сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений по аналогам 

оценщику следует учитывать: 

1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии информации); 

3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рынке, 

избегая завышенных или заниженных цен предложения. 

Период экспозиции подобранных объектов-аналогов и изменение их цен за этот период принимаются 

как типичные и соответствующие среднерыночным условиям ввиду отсутствия каких-либо выявленных в про-

цессе их отбора и интервьюирования Оценщиком факторов, обуславливающих нетипичные условия. При этом 

на этапе подбора объектов-аналогов были исключены предложения с завышенными или заниженными, т.е. экс-

тремальными, ценами.  

Разницу между ценой сделки и ценой предложения отражает величина скидки на торг. 

Величина скидки на торг определялась согласно Справочнику коэффициентов, применяемых для опре-

деления стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и 

Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Рис. 64. Скидки на торг117 

Факторы, влияющие на минимальную или максимальную величину скидки не выявлены, Оценщик счел 

целесообразным принять среднее значение скидки на торг в размере 10,93%. 

Табл. 24. Корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения 
Элемент сравне-

ния 
Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 
Объект-аналог 

№4 
Объект-аналог 

№5 
Цена предложения, 

руб./кв.м 

? 74 400 74 554 90 000 85 696 83 055 

Передаваемые 
имущественные 

права, ограничения 
(обременения) этих 

прав 

Право общей до-
левой собственно-

сти на улучшения 
и земельный уча-

сток, доверитель-

ное управление, 
аренда 

Право соб-
ственности на 

помещение и 
участок, огра-

ничения (обре-

менения) прав 
не выявлены 

Право соб-
ственности на 

здание и уча-
сток, ограниче-

ния (обремене-

ния) прав не 
выявлены 

Право соб-
ственности на 

помещение и 
участок, огра-

ничения (обре-

менения) прав 
не выявлены 

Право соб-
ственности на 

здания и уча-
сток, ограниче-

ния (обремене-

ния) прав: 
аренда 

Право соб-
ственности на 

помещение и 
участок, огра-

ничения (обре-

менения) прав: 
аренда 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, 

руб./кв.м 

х 74 400 74 554 90 000 85 696 83 055 

Условия финанси-
рования состояв-

шейся или предпо-

лагаемой сделки, 
условия продажи 

Нетипичные усло-
вия отсутствуют 

Нетипичные 
условия отсут-

ствуют 

Нетипичные 
условия отсут-

ствуют 

Нетипичные 
условия отсут-

ствуют 

Нетипичные 
условия отсут-

ствуют 

Нетипичные 
условия отсут-

ствуют 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, 

руб./кв.м 

х 74 400 74 554 90 000 85 696 83 055 

Дата продажи 28 апреля 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. Апрель 2024 г. 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, 

руб./кв.м 

х 74 400 74 554 90 000 85 696 83 055 

Совершенная 
сделка/предложе-

ние  

Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидка на торг, % х -10,93% -10,93% -10,93% -10,93% -10,93% 

Скорр. цена, 
руб./кв.м 

х 66 268 66 406 80 163 76 329 73 977 

Последовательные 
корректировки, 
суммарно 

х -10,93% -10,93% -10,93% -10,93% -10,93% 

Скорректирован-

ная по последова-
тельным элемен-

там цена, руб./кв.м 

х 66 268 66 406 80 163 76 329 73 977 

Корректировка по II группе элементов сравнения 

Корректировка на местоположение (территориальную зону). Анализ района расположения объектов 

проводился на основании данных сервиса «Яндекс. Карты» (https://yandex.ru/maps/). При проведении анализа 

Оценщик учитывает классификацию типовых территориальных зон согласно Справочнику коэффициентов, при-

меняемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Московского ре-

гиона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 

 

 
117 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

114 

 

Рис. 65. Месторасположение объектов-аналогов (1-5) и Объекта оценки (красная метка) на карте 

В данном случае оцениваемый объект и объекты-аналоги расположены в различных территориальных 

зонах (по удаленности) относительно МКАД (расстояние от МКАД объектов-аналогов указано на принт-скринах 

источников информации, приведенных в Приложении №2 данного Отчета), при этом объекты расположены в 

одном направлении относительно МКАД. Необходимо введение корректировки на местоположение. 

Корректировка на территориальную зону и местоположение объекта в составе субъектов Московского 

региона рассчитана с использованием исследования ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Рис. 66. Корректирующие коэффициенты в зависимости от зоны расположения118 

Объект-аналог №5 и оцениваемый объект расположены на расстоянии менее 10 км от МКАД, корректи-

ровка не требуется. Объекты-аналоги №№1-4 расположены свыше 10 км от МКАД, но не далее ММК, применя-

лось среднее значение коэффициентов из диапазона. 

Табл. 25. Расчет корректировок на местоположение 

Показатель Оцениваемый 
объект 

Объект-аналог 
№ 1 

Объект-аналог 
№ 2 

Объект-ана-
лог № 3 

Объект-ана-
лог № 4 

Объект-
аналог № 5 

Территориальная зона Менее 10 км от 

МКАД (9-10) 

Свыше 10 км от 

МКАД (15-16), 
но не далее 

ММК 

Свыше 10 км от 

МКАД (27-28), 
но не далее 

ММК 

Свыше 10 км 

от МКАД (22-
26), но не да-

лее ММК 

Свыше 10 км 

от МКАД (14-
15), но не да-

лее ММК 

Менее 10 км 

от МКАД 
(5-6) 

Величина корректировки, 
% 

х 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 0,00% 

Корректировка на площадь улучшений. Как правило, большие по размеру объекты недвижимости стоят 

несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру аналогичные объекты недвижимости, 

поэтому в цены аналогов вносились корректировки.  

 
Рис. 67. Зависимость от площади для объектов высококлассной складской недвижимости119 

 

 
118 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
119 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Табл. 26. Расчет корректировок на площадь для оцениваемого объекта 

Показатель Оцениваемый 
объект 

Объект-ана-
лог № 1 

Объект-ана-
лог № 2 

Объект-ана-
лог № 3 

Объект-ана-
лог № 4 

Объект-ана-
лог № 5 

Площадь улучшений, кв. м 26 469,5 44 000,0 8 550,8 15 000,0 43 409,3 12 700,0 

Величина корректировки, 

% 

х 0,00% -7,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на тип объекта. Оцениваемый объект и объекты-аналоги №№2,4 являются зданиями с 

земельными участками, в связи с этим корректировка на тип объекта не вводится. Объекты-аналоги №№ 1,3,5 

представлены помещениями. Однако, учитывая размеры объектов и наличие у них выделенных земельных участ-

ков (доли в праве на земельный участок – у объекта-аналога №5), корректировка также не вводится. 

Объект оценки имеет выделенный земельный участок, площадь которого, как и площади земельных 

участков всех объектов-аналогов соответствуют нормам обеспеченности для складской недвижимости класса 

«А» (обеспечены зоной маневрирования грузового транспорта, парковкой и т.д.), Оценщик не производит кор-

ректировку по данному фактору. 

Корректировка на класс качества. Класс качества объекта влияет на уровень его привлекательности, а, 

следовательно, и цены предложения. Оцениваемый объект и все объекты-аналоги относятся к классу А, введение 

корректировки не требуется. 

Корректировка на техническое состояние зданий. Чем лучше техническое состояние улучшений, тем 

дороже они стоят, т. к. не требуется дополнительных затрат на ремонт помещений, а также ниже расходы по 

эксплуатации объекта. Оцениваемый объект и объекты-аналоги №№ 1,2,5 находятся в хорошем состоянии (оце-

ниваемые здания построены в 2014 и 2018 (сеть газопотребления) гг., объекты-аналоги №№ 1,2,5 – в 2007 и 2011 

гг.), введение корректировки не требуется. Объекты-аналоги №№ 3,4 имеют очень хорошее состояние, т.к. явля-

ются новыми зданиями, требуется введение корректировки. 

 
Рис. 68. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 

техническое состояние120 

Поскольку в Сборнике отсутствует градация технического состояния на очень хорошее и хорошее, то 

для введения корректировки Оценщик использует минимальное значение диапазона для хорошего и удовлетво-

рительного состояния, а именно коэффициент 1,10. 

Табл. 27. Расчет корректировок на техническое состояние 

Показатель Оценивае-
мый объект 

Объект-ана-
лог № 1 

Объект-ана-
лог № 2 

Объект-ана-
лог № 3 

Объект-ана-
лог № 4 

Объект-ана-
лог № 5 

Техническое состояние зда-

ний 

Хорошее Хорошее Хорошее Очень хоро-

шее 

Очень хоро-

шее 

Хорошее 

Величина корректировки, % х 0,00% 0,00% -9,09% 

(1/1,10-1) 

-9,09% 0,00% 

Корректировка на наличие отопления. Здания с отоплением как правило стоят дороже на рынке анало-

гичных объектов без отопления. У оцениваемого объекта и у всех объектов-аналогов имеется отопление, введе-

ние корректировки не требуется. 

 

 
120 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. (использовались данные по низкоклассным объектам, так как 
по специализированным высококлассным объектам данный фактор отсутствует) 
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Корректировка на материал стен. У оцениваемого объекта и у всех объектов-аналогов материалом стен 

являются сэндвич-панели, введение корректировки не требуется. 

Корректировка на тип площадей в составе общей площади зданий определяется с использованием сле-

дующих источников. Для административно-бытовой части корректировка на тип площадей в составе общей пло-

щади здания вводится на основании аналитических данных исследования ABN Group. 

 
Рис. 69. Корректирующие коэффициенты для объектов высококлассной складской недвижимости на 

назначение частей складского комплекса 121 

Для морозильного склада корректировка вводится на основании фактических данных Долгосрочного до-

говора аренды от 26 октября 2021 г. с Дополнительным соглашением №1. Соотношение между арендными став-

ками помещений морозильного склада и складских помещений составило 1,87122. 

 

Рис. 70. Корректирующие коэффициенты на назначение площадей в рамках многофункционального объ-
екта при продаже 123 

Согласно данным Дайджеста по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости. 

Часть 1: Склады класса А и В - корректировки на январь 2024 г. (IV кв. 2023 г.), коэффициент отношения цены 

морозильного склада объекта к цене аналогичного сухого склада, при продаже, находится в диапазоне от 1,85 до 

2,0 (для складов класса А). Таким образом, значение определенного Оценщиком коэффициента отношения сто-

имости помещений морозильного склада по отношению к стоимости помещений сухого склада (1,87) соответ-

ствует рыночным данным. 

Анализ соответствия условий Договора аренды рыночным приведен в п. 6.4 Отчета. Оцениваемый объ-

ект в своем составе имеет также помещения температурно-контролируемого склада (+18 С). Однако, учитывая, 

что рынок помещений такого типа отсутствует и преимущества подобных помещений спорны, корректировка на 

наличие указанных помещений не вводится, а их площадь учтена в площади сухого склада. 

Для расчета корректировки вводится числовой коэффициент, отражающий изменение стоимости поме-

щений в зависимости от их функционального назначения с учетом их доли от общей площади. Расчет данного 

показателя представлен ниже. 

К = Дск × Сск + Дад × Сад + Дмск × Смск, где: 

• К – коэффициент функционального назначения помещения; 

 

 
121 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
122 В соответствии с политикой конфиденциальности Долгосрочный договор аренды от 26 октября 2021 г., Соглашение о замене стороны 
и Дополнительное соглашение №1 к нему относятся к документам/данным ограниченного доступа. В связи с чем к отчету об оценке не 
прикладываются конфиденциальные документы и не раскрывается наименование контрагентов, а также иные существенные условия и 
данные в соответствии с политикой конфиденциальности. Документы в полном объеме хранятся в архиве у Оценщика. 
123 Дайджест по оценке на основе индикаторов рынка коммерческой недвижимости. Часть 1: Склады класса А и В - корректировки на 
январь 2024 (IV кв. 2023), https://asros.ru/upload/iblock/4cf/w0kfkfh92kkivq9gvzw53bp4zajxyk6z/Dai_dzhest_Sklady_4kv2023_yanv_2024.pdf 
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• Дск – доля помещений сухого склада от общей площади; 

• Сск – относительное выражение удельной стоимости 1 кв. м помещений сухого склада (Сск =1); 

• Дад - доля офисно-бытовых помещений от общей площади; 

• Сад – относительное выражение удельной стоимости 1 кв. м офисно-бытовых помещений по от-

ношению к стоимости помещений сухого склада (Сад=1,6); 

• Дмск - доля помещений морозильного склада от общей площади; 

• Смск – относительное выражение удельной стоимости 1 кв. м помещений морозильного склада по 

отношению к стоимости помещений сухого склада (Смск=1,87(87,2%)). 

Табл. 28. Расчет корректировок на назначение для оцениваемого объекта 

Показатель Оцениваемый 
объект 

Объект-ана-
лог № 1 

Объект-ана-
лог № 2 

Объект-ана-
лог № 3 

Объект-ана-
лог № 4 

Объект-ана-
лог № 5 

Тип площадей  Cкладские с 

долей админи-
стративно-бы-

товых 

Cкладские с 

долей админи-
стративно-бы-

товых 

Cкладские с 

долей админи-
стративно-бы-

товых 

Cкладские с 

долей админи-
стративно-бы-

товых 

Cкладские с 

долей админи-
стративно-бы-

товых 

Cкладские с 

долей адми-
нистративно-

бытовых 

Общая площадь улучше-
ний, кв. м  

26 469,5 44 000,0 8 550,8 15 000,0 43 409,3 12 700,0 

Доля административно-

бытовых помещений, %  

8,6% 3,4% 15,1% 10,0% 5,3% 6,7% 

Доля сухого склада, %  83,1% 96,6% 84,9% 90,0% 94,7% 93,3% 

Доля морозильного склада 

(-20 С), %  

8,4% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Коэффициент помещений 

различного назначения 

1,1244 1,0205 1,0905 1,0600 1,0318 1,0402 

Величина корректировки, 

% 

х 10,18% 3,11% 6,07% 8,97% 8,10% 

Корректировка на наличие ж/д ветки. У оцениваемого объекта и у объектов-аналогов ж/д ветка отсут-

ствует, корректировка не требуется. 

Корректировка на наличие погрузочно-разгрузочных механизмов. Оцениваемый объект и все объекты-

аналоги имеют в своем составе типовые для данного класса недвижимости механизмы: ворота секционные, до-

клевеллеры, докшелтеры и т.д. Обеспеченность механизмами соответствует классу качества объектов. Коррек-

тировка по данному фактору не требуется.  

Корректировка на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. У оцениваемого 

объекта и у объектов-аналогов №№ 1,2,4,5 имеется стеллажное оборудование, у объекта-аналога №3 данное обо-

рудование отсутствует, требуется корректировка. По данным анализа рынка разбор, транспортировка, сборка на 

новом месте и прочие действия, связанные с перелокацией стеллажного оборудования, не имеют экономической 

целесообразности, в связи с этим арендатор при окончании срока аренды обычно оставляет стеллажное оборудо-

вание в здании. Расчет стоимости оцениваемого объекта произведён с учётом стеллажного «парка», имеющегося 

в оцениваемом складском комплексе в допущении, что данное оборудование останется в случае продажи оцени-

ваемого комплекса. 

 

Рис. 71. Корректирующие коэффициенты для объектов производственно-складской недвижимости на 
наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью124 

Стоимость стеллажного оборудования, мебели, техники принята в размере среднего значения представ-

ленного диапазона - 5% общей стоимости складского комплекса. 

 

 
124 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01 апреля 2024 г., 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3456-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-
nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-04-2024-goda 
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Табл. 29. Расчет корректировки на наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью 

Показатель Оцениваемый 
объект 

Объект-аналог 
№1 

Объект-аналог 
№2 

Объект-аналог 
№3 

Объект-аналог 
№4 

Объект-аналог 
№5 

Наличие движи-
мого имущества, 

не связанного с не-

движимостью  

Имеется стел-
лажное обору-

дование 

Имеется стел-
лажное обору-

дование 

Имеется стел-
лажное обору-

дование 

Стеллажное 
оборудование 

отсутствует 

Имеется стел-
лажное обору-

дование 

Имеется стел-
лажное обору-

дование 

Коэффициент 1,05 1,05 1,05 1,00 1,05 1,05 

Величина коррек-

тировки, % 

х 0,00% 0,00% 5,00% 0,00% 0,00% 

Экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, 
иные характеристики). В отношении объектов сравнения указанная информация отсутствует, предполагаются 

типичные рыночные условия их эксплуатации. Корректировка не требуется. 

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. Объект оценки представляет собой 

складской комплекс, состоящий из здания склада и инфраструктурных объектов, а именно: здания насосной, ко-

тельной, КПП и сети газопотребления. Инфраструктурные объекты принадлежат на праве общей долевой соб-

ственности правообладателю здания склада. Наличие собственных инфраструктурных объектов обеспечивает 

независимость работы складского комплекса, снижает уровень операционных расходов и, соответственно, отра-

жается на цене комплекса. Нежилое здание контрольно-пропускного пункта Объекта оценки учитывается в об-

щей площади объекта при расчете сравнительным подходом, а также при определении доли административно-

бытовой части комплекса, в связи с чем дополнительный учет здания контрольно-пропускного пункта не требу-

ется. 

Объекты-аналоги №№1-3,5 не имеют собственных инфраструктурных объектов или имеют частично, 

требуется корректировка. Объект-аналог №4 сопоставим с Объектом оценки по наличию инфраструктурных объ-

ектов, корректировка для него не требуется. 

Корректировка на наличие инфраструктурных объектов рассчитывается как отношение стоимости ин-

фраструктурных объектов к цене предложения объекта-аналога.  

Табл. 30. Расчет корректировки на наличие инфраструктурных объектов 
Показатель Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог № 

1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 4 
Объект-ана-

лог № 5 
Другие характе-

ристики (эле-
менты), влияю-

щие на стои-

мость 

Имеется пло-

щадка для ма-
неврирования и 

стоянки для гру-

зового и легко-
вого транс-

порта; инфра-

структурные 
объекты: насос-

ная, котельная, 

газопровод 

Имеется площадка 

для маневрирова-
ния и стоянки для 

грузового и легко-

вого транспорта 

Имеется пло-

щадка для ма-
неврирования и 

стоянки для гру-

зового и легко-
вого транс-

порта, инфра-

структурные 
объекты: ко-

тельная, газо-

провод 

Имеется пло-

щадка для ма-
неврирования и 

стоянки для гру-

зового и легко-
вого транспорта 

Имеется пло-

щадка для ма-
неврирования и 

стоянки для гру-

зового и легко-
вого транс-

порта, инфра-

структурные 
объекты: ко-

тельная, газо-

провод, насос-
ная станция 

Имеется пло-

щадка для ма-
неврирования 

и стоянки для 

грузового и 
легкового 

транспорта 

Площадь улуч-

шений, кв. м 

26 469,50 44 000,00 8 550,80 15 000,00 43 409,30 12 700,00 

Стоимость ин-
фраструктурных 

объектов, 

руб./кв. м без 
НДС 

 
4 433,96125 2 981,51126 4 433,96 - 4 433,96 

 Цена предложе-

ния, руб./кв. м  

 х  74 400  74 554  90 000  85 696  83 055  

Величина кор-
ректировки, % 

х 5,96% 
=((4 433,96 

/74 400)*100%) 

4,00% 4,93% 0,00% 5,34% 

 

 
125 =(117 364 800 / 26 469,50), где: 117 364 800 – стоимость инфраструктурных объектов Объекта оценки (насосная, котельная и газо-
провод), полученная в рамках затратного подхода, руб. с НДС ( рассчитана далее, в п. 6. 3 Отчёта); 26 469,50 – площадь улучшений Объ-
екта оценки, кв. м 
126 =(78 919 200 / 26 469,50), где: 78 919 200  – стоимость инфраструктурных объектов Объекта оценки (насосная), полученная в рамках 
затратного подхода, руб. с НДС ( рассчитана далее, в п. 6. 3 Отчёта); 26 469,50 – площадь улучшений Объекта оценки, кв. м 
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6.1.6. Согласование скорректированных значений единиц сравнения и расчет на 
их основе показателя стоимости Объекта оценки 
Стоимость объекта оценки в рамках рыночного (сравнительного) подхода (С0) рассчитывается как сумма 

средневзвешенных скорректированных значений единиц сравнения объектов-аналогов: 

, где: 

•  – скорректированное значение единицы сравнения (скорректированная цена) объекта- ана-

лога, 

•  – весовой коэффициент объекта-аналога. 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик применил следующую фор-

мулу, устанавливающую зависимость размера весового коэффициента от введенных корректировок по рассмат-

риваемому объекту-аналогу: 

K= (1-ABS) / S, где: 

• К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

• ABS – абсолютное значение (по модулю относительных корректировок) общей валовой коррек-

ции (без учета скидки на торг) рассматриваемого объекта-аналога; 

• S – сумма абсолютных значений разниц (1-ABS) всех используемых в расчете объектов-аналогов. 

При этом необходимо отметить, что согласно пп. 5 п. 9 ФСО V Оценщик может обоснованно выбрать в 
качестве результата показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной единицы сравнения, 
либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо аналога или единицы сравнения. 
В рамках настоящего Отчета Оценщик не выявил факторы, обуславливающие отказ от какого-либо из использу-
емых объектов-аналогов и скорректированных значений единиц сравнения по ним.  

Далее приводятся итоговые корректировки цен сравниваемых объектов, согласование их откорректиро-

ванных цен и определение стоимости оцениваемого объекта по рыночному (сравнительному) подходу. 

( ) = iiпр NЦC .0

iпрЦ .

iN
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Табл. 31. Корректировка цен сравниваемых объектов по II группе элементов сравнения и определение стоимости оцениваемого объекта по рыночному (срав-
нительному) подходу 

Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 
Скорректированная по I 
группе элементов срав-
нения стоимость, руб./кв. 
м 

х 66 268 66 406 80 163 76 329 73 977 

Корректировки на местоположение объекта 

Местоположение Московская обл., Ленин-

ский р-н, пос. Горки Ле-

нинские, промзона «Тех-
нопарк», ул. Западная, вл. 

11 

Московская обл., г. Домо-

дедово, Северный микро-

район, ул. Логистическая, 
1/14 

Московская обл., г. о. До-

модедово, мкр. Востря-

ково, Триколор террито-
рия, с24 

Московская область, г.о. 

Домодедово, с. Константи-

ново 

Московская область, г. До-

модедово, мкр. Северный, 

ул. Логистическая, 2/2с1 

Московская обл., г.о. Вид-

ное, Северная промышлен-

ная зона, вл16 

Территориальная зона Менее 10 км от МКАД (9-
10) 

Свыше 10 км от МКАД 
(15-16), но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД 
(27-28), но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД 
(22-26), но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД 
(14-15), но не далее ММК 

Менее 10 км от МКАД (5-
6) 

Корректировка, % х 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 6 627 6 641 8 016 7 633 0 

Корректировки на физические характеристики объекта 

Площадь улучшений, кв. м 26 469,5 44 000,0 8 550,8 15 000,0 43 409,3 12 700,0 

Корректировка, % х 0,00% -7,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 -4 648 0 0 0 

Тип объекта Комплекс зданий и соору-

жений с земельным участ-

ком 

Помещение с земельным 

участком 

Здание с земельным участ-

ком 

Помещение с земельным 

участком 

Здания с земельным участ-

ком 

Помещение и доля в праве 

на участок 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 0 

Класс качества А А А А А А 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 0 

Техническое состояние 
зданий 

Хорошее Хорошее Хорошее Очень хорошее Очень хорошее Хорошее 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% -9,09% -9,09% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 -7 288 -6 939 0 

Отопление Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 0 

 Материал стен   Сэндвич-панели   Сэндвич-панели   Сэндвич-панели   Сэндвич-панели   Сэндвич-панели   Сэндвич-панели  

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 0 

 Тип площадей   Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых   

 Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых   

 Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых   

 Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых   

 Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых   

 Cкладские с долей адми-
нистративно-бытовых   

Корректировка, % х 10,18% 3,11% 6,07% 8,97% 8,10% 

Корректировка, руб./кв. м х 6 749 2 062 4 869 6 850 5 990 

 Наличие ж/д ветки   Отсутствует   Отсутствует   Отсутствует   Отсутствует   Отсутствует   Отсутствует  

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 
Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 0 

 Наличие погрузочно-раз-
грузочных механизмов  

 Ворота секционные, до-
клевеллеры, докшелтеры  

 Ворота секционные, до-
клевеллеры, докшелтеры  

 Ворота секционные, до-
клевеллеры, докшелтеры  

 Ворота секционные, до-
клевеллеры, докшелтеры  

 Ворота секционные, до-
клевеллеры, докшелтеры  

 Ворота секционные, до-
клевеллеры, докшелтеры  

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 0 

 Наличие движимого иму-

щества, не связанного с 
недвижимостью  

 Имеется стеллажное обо-

рудование  

 Имеется стеллажное обо-

рудование  

 Имеется стеллажное обо-

рудование  

 Стеллажное оборудование 

отсутствует  

 Имеется стеллажное обо-

рудование  

 Имеется стеллажное обо-

рудование  

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 5,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 4 008 0 0 

 Другие характеристики 

(элементы), влияющие на 

стоимость  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта; инфраструк-
турные объекты  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта, инфраструк-
турные объекты: котель-

ная, газопровод  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта, инфраструк-
турные объекты: котель-

ная, газопровод, насосная 

станция  

 Имеется площадка для ма-

неврирования и стоянки 

для грузового и легкового 

транспорта  

Корректировка, % х 5,96% 4,00% 4,93% 0,00% 5,34% 

Корректировка, руб./кв. м х 3 949 2 656 3 949 0 3 949 

Корректировка на вид использования и (или) зонирование 

 Наиболее эффективное 

использование (позицио-
нирование продавца)  

Cкладское с долей адми-

нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-

нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-

нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-

нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-

нистративно-бытовых  

Cкладское с долей адми-

нистративно-бытовых  

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./кв. м х 0 0 0 0 0 

Итоговый корректирую-
щий коэффициент по вто-
рой группе корректировок 

х 1,28 1,10 1,17 1,09 1,14 

Скорректированная цена 
по II группе элементов 
сравнения, руб./кв. м с 
НДС 

х 85 106 72 844 93 682 83 179 84 237 

Абсолютная валовая кор-
рекция (без учета скидки к 

цене предложения) (ABS), 

% 

х 26,14 24,10 35,09 28,06 13,44 

1-ABS (суммарная коррек-
тировка) 

х 0,74  0,76  0,65  0,72  0,87  

Коэффициент вариации х 9%         
Разница между минималь-
ным и максимальным зна-
чением скорректирован-
ной стоимости 

х 22%         

Весовой коэффициент 1,000 0,198 0,203 0,174 0,193 0,232 
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Показатель Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5 
Скорректированная 
цена, руб. за кв. м с НДС 
/ Вклад объекта сравне-
ния в стоимость оцени-
ваемого объекта 

83 530 16 844 14 815 16 295 16 035 19 541 

Общая площадь улучше-
ний, кв. м 

26 469,5           

Итоговая стоимость с 
НДС, руб.  

2 210 997 335           

Итоговая стоимость без 
НДС, руб. 127 

1 905 497 779           

 

 

 

 
127 Рассчитана с учетом стоимости прав на земельный участок (НДС не облагается) и инфраструктурных объектов. Данные о справедливой стоимости земельного участка см. в п. 6. 2 Отчёта 
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6.2. Рыночный (сравнительный) подход к оценке земельного участка 
Для оценки стоимости земельных участков используют методы, согласно «Методическим рекомендациям 

по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденным распоряжением Минимущества Рос-

сии от 07 марта 2002 г. № 568-р, перечисленные ниже. 

Метод сравнения продаж применяется для оценки как застроенных земельных участков, так и незастро-

енных земельных участков. Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными 

участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными 

участками допускается использование цен предложения (спроса). Метод предполагает следующую последователь-

ность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - ана-

логами (далее - элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

от оцениваемого земельного участка; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отли-

чия от оцениваемого земельного участка; 

• расчет стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов. 

При наличии необходимой информации метод сравнения продаж является наиболее предпочтительным.  

Метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения ме-

тода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту 

недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок (при отсутствии информации о ценах сде-

лок допускается использование цен предложения / спроса); соответствие улучшений земельного участка его наибо-

лее эффективному использованию. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего 

в себя оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отли-

чия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• расчет стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земель-

ного участка; 

• расчет стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из стоимости единого объ-

екта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения 

или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения 

метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту 

недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок (при отсутствии информации о ценах сде-

лок допускается использование цен предложения / спроса); наличие информации о наиболее вероятной доле зе-

мельного участка в стоимости единого объекта недвижимости; соответствие улучшений земельного участка его 

наиболее эффективному использованию. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога 

от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 
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• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих 

характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего 

в себя оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отли-

чия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• расчет стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

• расчет стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения стоимости единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное зна-

чение доли земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости. 

Метод капитализации земельной ренты применяется для оценки застроенных и незастроенных земель-

ных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного 

участка. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

• определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

• расчет стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех 

будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные пе-

риоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения 

оценки период на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

Метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие при-

менения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эф-

фективному использованию оцениваемого земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 

времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

• расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период 

времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответству-

ющий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

• расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объ-

екта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходя-

щегося на улучшения за соответствующий период времени; 

• расчет стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

• расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эф-

фективному использованию оцениваемого земельного участка; 

• расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период 

времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

• расчет стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного 

дохода за определенный период времени; 

• расчет стоимости земельного участка путем вычитания из стоимости единого объекта недвижи-

мости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных земель-

ных участков. Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, принося-

щим доход. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земель-

ного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, 

затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка 

на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 
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• определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования 

земельного участка; 

• определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для полу-

чения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

• определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования 

капитала в оцениваемый земельный участок; 

• расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных 

с использованием земельного участка. 

Выбор метода расчета 

Доходный подход. Использование в настоящей работе методов распределения и выделения представляется 

некорректным, так как этим методам делается приоритет при отсутствии в продаже свободных земельных участков 

для применения метода сравнения, а учитывая, что в ходе анализа рынка было выявлено достаточное количество 

предложений к продаже свободных земельных участков и то, что в рамках данного Отчета необходимо рассчитать 

стоимость оцениваемого земельного участка отдельно для выделения ее из стоимости единого объекта, было ре-

шено отказаться от методов распределения и выделения.  

Применение метода капитализации дохода (земельной ренты), в принципе, возможно, т. к. на рынке не-

движимости существуют предложения о сдаче земельных участков в аренду. Но, в связи с недостаточной развито-

стью этого рынка и отсутствием достоверных рыночных данных об условиях подобных предложений о сдаче в 

аренду земель, сопоставимых с оцениваемыми участками, данный метод в настоящей работе не применялся. 

Методы остатка и предполагаемого использования основаны на предположении застройки участка улуч-

шениями, приносящими доход. Теоретически эти методы можно использовать для определения стоимости оцени-

ваемого земельного участка. Но, принимая во внимание, что использование этих методов потребует значительных 

допущений и предположений (в части типа застройки, площадей, затрат на строительство, сроков, будущих ставок 

аренды и т п.), Оценщик считает некорректным их использование для расчета стоимости оцениваемой земли. 

Затратный подход. Затратный подход к оценке земельных участков не применим. Это связано с тем, что 

затратный подход основан на сравнении затрат по созданию объекта недвижимости, эквивалентному по своей по-

лезности оцениваемому объекту или сопоставимому с оцениваемым объектом. В связи с чем, при оценке земли 

затратный подход используется, в основном, для определения стоимости улучшений, находящихся на земельном 

участке (зданий, сооружений) для выделения земельной составляющей в стоимости единого объекта недвижимо-

сти. 

Таким образом, в рамках настоящего Отчета Оценщик отказался от применения доходного и затратного 

подходов. Стоимость земельного участка определялась методом сравнения в рамках рыночного (сравнительного) 

подхода, являющимся наиболее предпочтительным при наличии необходимой информации.  

Выявление сопоставимых объектов 

При сборе аналогов использовались предложения, актуальные на дату оценки. Были отобраны объекты, 

имеющие количественные и качественные характеристики, близкие к характеристикам оцениваемого объекта. 

Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила отбора приведены в разделе ана-

лиза рынка. 

В качестве допущений и ограничений, связанных с доступностью информации, в том числе с ограничени-

ями в доступе к информации, Оценщик особо отмечает следующее. Оценщик использует данные, представленные 

в открытом доступе и/или полученные в результате интервьюирования лица, разместившего оферту (предложение 

о продаже/аренде), допуская, что сведения об их актуальности по состоянию на дату оценки истинны и справед-

ливы. Таким образом, Оценщик допускает, что принятые к расчету предложения отражают рыночные тенденции 

с учетом всех внешних обстоятельств по состоянию на дату оценки.  

Данные об отобранных для сравнения объектах приведены в таблице. Принт-скрины приведены в Прило-

жении № 2 к Отчету.  

Местоположение аналогов уточнялось по данным Портала услуг «Публичная кадастровая карта» 

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/. По ряду аналогов уточнены адреса, площади, сведения о коммуникациях и 

иная требуемая дополнительно информация в ходе телефонного интервьюирования. 
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Табл. 32. Описание объектов сравнения для оценки земельного участка 
Характеристики / Объекты 

сравнения 
Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Местоположение Московская обл., Ленинский р-

н, северо-восточнее д. Горки, 
уч. 16/1 

Московская обл., г.о. Домоде-

дово, пос. Государственного 
племенного завода Константи-

ново, территория ПНК Парк 

Домодедово-1 

Московская область, г.о. По-

дольск, д. Коледино 

Московская область, г.о. Домо-

дедово, промзона Северное До-
модедово 

Московская область, Ленин-

ский городской округ, д. Апа-
ринки 

Территориальная зона Менее 10 км от МКАД (9-10) Свыше 10 км от МКАД (21-22), 

но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД (22-23), 

но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД (15-16), 

но не далее ММК 

Менее 10 км от МКАД (5-6) 

Расположение относительно ав-

томагистралей 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

Кадастровый номер 50:21:0070211:148 Нет данных 50:27:0020709:490 50:28:0050104:973, 

50:28:0050104:974, 

50:28:0050104:928 

50:21:0000000:46024 

Тип объекта Условно свободный земельный 
участок 

Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок Свободный земельный участок 

Передаваемые имущественные 

права, ограничения (обремене-
ния) этих прав 

Право собственности, ограни-

чения (обременения) прав не 
учитываются 

Право собственности, ограни-

чения (обременения) прав не 
выявлены 

Право собственности, ограни-

чения (обременения) прав: ипо-
тека 

Право собственности, ограни-

чения (обременения) прав: 
аренда 

Право собственности, ограни-

чения (обременения) прав не 
выявлены 

Условия финансирования со-

стоявшейся или предполагае-

мой сделки 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Нетипичные условия финанси-

рования отсутствуют 

Условия продажи Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Нетипичные условия продажи 

отсутствуют 

Время продажи 28 апреля 2024 г. Апрель 2024 Апрель 2024 Апрель 2024 Апрель 2024 

Скидка к цене предложения х Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена Предусмотрена 

Общая площадь, сот. 467,89 335,00 322,09 188,57 100,00 
Наличие строений на участке Расчет ведется без учета строе-

ний 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Наличие ж/д ветки Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Конфигурация и рельеф Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства 

Инженерные коммуникации Водоснабжение (центральное), 

электроснабжение, канализация 

(септик), газоснабжение 

Электроснабжение, водоснаб-

жение и газоснабжение по гра-

нице 

Электроснабжение, водоснаб-

жение, канализация и газоснаб-

жение на участке 

Электроснабжение на участке, 

водоснабжение и газоснабже-

ние по границе 

Электроснабжение, водоснаб-

жение и газоснабжение по гра-

нице 

Организованные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Асфальтированные подъездные 
пути 

Благоустройство участка Асфальтобетонное покрытие, 

ограждение, освещение терри-

тории 

Отсутствует Внутренние автодороги Огражден частично металличе-

ским забором 

Отсутствует 

Категория земель Земли промышленности, энер-

гетики, транспорта, связи, ра-

диовещания, телевидения, ин-
форматики, земли для обеспе-

чения космической деятельно-

Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 
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Характеристики / Объекты 
сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

сти, земли обороны, безопасно-

сти и земли иного специального 
назначения 

Вид разрешенного использова-

ния 

Для размещения производ-

ственных и административных 

зданий, строений сооружений и 
обслуживающих их объектов 

Производственная деятель-

ность, склады 

Для размещения промышленно-

складских объектов IV-V клас-

сов опасности 

Объекты дорожного сервиса - 

Наиболее эффективное исполь-

зование (позиционирование 
продавца) 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Наличие движимого имуще-

ства, не связанного с недвижи-

мостью 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Другие характеристики (эле-

менты), влияющие на стои-

мость 

Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Точная ссылка х https://www.avito.ru/domodedovo
/zemelnye_uchastki/uchastok_335

_ga_promnaznacheniya_3836338

511 

https://podolsk.cian.ru/sale/comm
ercial/300567209/ 

https://www.avito.ru/domodedovo
/zemelnye_uchastki/uchastok_189

_ga_promnaznacheniya_3895879

969 

https://www.avito.ru/vidnoe/zeme
lnye_uchastki/uchastok_100_sot._

promnaznacheniya_2551940990  

Источник информации х  +7 958 462-43-96 Игорь Антонов, +7 916 721-56-

04 

АН Транспорт 21 век, +7 958 

465-94-87 

Александр, +7 958 700-49-21 

Цена предложения, руб. ? 201 000 000  199 000 000  116 913 400  85 000 000  
Цена предложения, руб./сот. ? 600 000  617 840  620 000  850 000  

Текст объявления  х Продается промышленный уча-

сток в г. Домодедово под дело-

вое строительство. Удаленность 
от МКАД 21 км. На фото вы 

можете обратить внимание на 

концепцию застройки участка, 
выделенную синим светом, на 

ней взяты за основу реальные 

размеры участка и построек, 
для визуального понимания 

возможностей. На визуализа-

ции мы свободно расположили 
объекты, с плотностью за-

стройки участка +- 35%. Пред-

полагаемые объекты возмож-

ной застройки: складской ком-

плекс 3 024 кв. м (36 м х 84 м), 

складской комплекс 3 024 кв. м 
(36 м х 84 м), складской ком-

плекс 2 016 кв. м (24 м х 84 м). 

Общая площадь проекта: 8 000 
кв м. Окупаемость проекта 5 

Перспективный земельный уча-

сток с кадастровым номером 

50:27:0020709:490 площадью 
3,2 га, расположенный по ад-

ресу: Московская область, По-

дольский район, д. Коледино, 
Варшавское шоссе, 27 км от 

МКАД. От м. Щербинка 15 мин 

транспортом, от м. Теплый стан 
30 мин. Транспортом. На 

участке проложена асфальтиро-

ванная дорога для тяжёлой тех-
ники. Коммуникации на 

участке газ, канализация, вода, 

электричество. ВРИ- размеще-

ние промышленных складских 

объектов 4-5 класса опасности. 

В округе все участки заняты 
складами и производством Вал-

берис, Мистраль и т д. Участок 

угловой, очень удобный подъ-

Продается участок в промыш-

ленном квартале общей площа-

дью 188,57 сотки (состоит из 
трех участков 

(50:28:0050104:973 площадью 

79 соток и участок 
50:28:0050104:974 площадью 9 

соток, 50:28:0050104:928 99 со-

ток ). Земля имеет обширный 
список ВРИ. Участок правиль-

ной формы, выровнен. Есть воз-

можность дополнительно пере-
уступки ТУ (на все коммуника-

ции, действующих до 10.2025 г. 

(вода, пожарная вода, канализа-

ция, газ) – доп. стоимость 8,5 

млн. Электричество 150 кВт на 

участке есть. 

Пpодаeтся земельный участок в 

Ленинском районе ГO МО в 3 

км oт МКAД в пpoм. зoнe д. 
Aпаринки (Малoе виднoе). C 

удобным круглогодичным 

подъездом, площадью 1 га. Ка-
дастровый номер 

50:21:0000000:46024. Земель-

ный участок находится в зоне 
«П» промышленных земель, 

что дает большую возможность 

выбора присвоения вида разре-
шенного использования: Склад, 

производство, строительное, ав-

томобильное, фармацевтиче-

ское, ремонт автомобилей и т.д. 

https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_335_ga_promnaznacheniya_3836338511
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_335_ga_promnaznacheniya_3836338511
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_335_ga_promnaznacheniya_3836338511
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_335_ga_promnaznacheniya_3836338511
https://podolsk.cian.ru/sale/commercial/300567209/
https://podolsk.cian.ru/sale/commercial/300567209/
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_189_ga_promnaznacheniya_3895879969
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_189_ga_promnaznacheniya_3895879969
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_189_ga_promnaznacheniya_3895879969
https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_189_ga_promnaznacheniya_3895879969
https://www.avito.ru/vidnoe/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_2551940990
https://www.avito.ru/vidnoe/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_2551940990
https://www.avito.ru/vidnoe/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_2551940990
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Характеристики / Объекты 
сравнения 

Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

лет! (от сдачи в аренду). Уча-
сток относится к зоне (О-1). Ха-

рактеристики участка: размер: 

300 соток; электричество: 500 
кВт; газ: есть; подъездные пути 

к участку 2; отличная транс-

портная доступность (М4) 
Москва – Ростов, (М6) Симфе-

ропольское шоссе; правильная 

геометрия участка. Ограниче-

ний и обременений на участке 

нет. Прямая продажа! 

езд с двух сторон. Успейте за-
писаться на просмотр, послед-

ний участок в этом районе! 

Собственник физ. лицо. 

Информация, полученная в ре-
зультате интервьюирования  

х - При продаже участка ограниче-
ние (обременение) прав: ипо-

тека - будет снято. 

Участок предлагается к про-
даже без ограничений (обреме-

нений) прав: договор аренды 

при продаже будет расторгнут 

- 

Фото/схема участка 
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Для выполнения расчетов использована типичная для аналогичного объекта, сложившаяся на рынке оце-

ниваемого объекта единица сравнения: удельный показатель стоимости за 1 сотку земельного участка. 

Согласно п. 22е ФСО № 7 для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 

были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следую-

щие элементы сравнения: 

• первая группа элементов сравнения: 

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

o условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

o условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными ли-

цами, иные условия); 

o условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

• вторая группа элементов сравнения: 

o вид использования и (или) зонирование; 

o местоположение объекта; 

o физические характеристики, в том числе свойства земельного участка; 

o экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

o наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью (компоненты стоимости, 

не входящие в состав недвижимости; иначе - расходы, сделанные сразу же после покупки); 

o другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Внесение корректировок по I группе элементов сравнения 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Оцениваемым правом зе-

мельного участка Объекта оценки является право общей долевой собственности (право собственности128). Объ-

екты-аналоги №№ 1-4 предлагаются к продаже на праве собственности, корректировка не требуется. 

У оцениваемого земельного участка в составе Объекта оценки имеются следующие ограничения (обреме-

нения): ипотека, доверительное управление, санитарно-защитная зона хозяйственно-бытового водоснабжения, 

охранные зоны транспорта, зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назна-

чения, охранная зона газопровода, санитарно-защитная зона существующего объекта АО «ТВИНС Тэк», располо-

жение в границах территории выявленного объекта культурного наследия в виде достопримечательного места - 

«Горки Ленинские», зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности объекта культурного наследия 

- ансамбля усадьбы «Горки Ленинские, ХІХ в.».  

Ограничение в виде доверительного управления не учитываются, так как в случае продажи данного иму-

щества оно передается покупателю без ограничения (обременения) права в виде доверительного управления. Огра-

ничение в виде ипотеки согласно Заданию на оценку не учитывается. Описание влияния иных ограничений (обре-

менений) на стоимость участка приведено в п. 3.3 Отчета. Расчет проводится без учета имеющихся ограничений 

(обременений) земельного участка. 

Все объекты-аналоги имеют ограничения (обременения), предусмотренные ст. 56.1 ЗК РФ «ограничения 

использования земельных участков в зонах с особыми условиями использования территорий»129. Существующие 

ограничения связаны с безопасностью объектов воздушного пространства. Наличие аналогичных ограничений ти-

пично для любой приаэродромной территории. Учитывая, что предполагаемое строительство и эксплуатация объ-

ектов на участках будет осуществляться с соблюдением всех необходимых требований надзорных органов, а также 

 

 
128 см. п. 3.3 Отчета 
129 Тип: Зона с особыми условиями использования территории. Вид: Охранная зона транспорта. Зона охраны искусственных объектов. Ре-
естровый номер: 50:21-6.79. Учетный номер: 50.21.2.64. Кадастровый район: 50:21. Наименование: Зона с особыми условиями использования 
территорий - Приаэродромная территория аэродрома Москва (Домодедово). 

Тип: Зона с особыми условиями использования территории. Вид: Охранная зона транспорта. Зона охраны искусственных объектов. Реестро-
вый номер: 50:28-6.96. Учетный номер: 50.28.2.20. Кадастровый район: 50:28. Наименование: Зона с особыми условиями использования тер-
риторий - Приаэродромная территория аэродрома Москва (Домодедово). 
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с согласованием в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, то данный фактор не ока-

зывает негативного воздействия на возможность использования объектов в соответствии с их назначением и, сле-

довательно, на величину их стоимости. Ввиду отсутствия достоверной информации о каких-либо иных ограниче-

ниях (обременениях) объектов-аналогов предполагается отсутствие таковых. Таким образом, корректировка не 

требуется. 

Кроме того, объекты-аналоги №№2,3 имеют ограничения ипотека и аренда соответственно. Данные огра-

ничения также не учитывались ввиду того, что при продаже объектов ипотека будет погашена, а действующий 

договор аренды расторгнут. 

Условия финансирования. Цены разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования (кредитные схемы, уровень процентных ставок по кредиту относительно рыночного; рассрочка; 

др.) Точные сведения об условиях финансирования сделок по объектам сравнения отсутствуют; предполагаются 

типичные рыночные. Корректировка не требуется. 

Условия продажи. Условия продажи выясняются на основе анализа взаимоотношений покупателя и про-

давца и могут существенно влиять на цену сделки (например, сделка может быть заключена по цене ниже рыноч-

ной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства; финансовые, корпоративные, родственные 

связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости). В данном случае обстоятельства предложе-

ний по продаже объектов сравнения не были сообщены Оценщику. Предполагается, что условия продажи типичны. 

Корректировка не требуется. 

Рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки). Согласно 

п. 10 ФСО V при выборе объектов-аналогов Оценщику следует учитывать, что ценовая информация по фактиче-

ским сделкам является лучшим основанием для определения стоимости, чем предложения к совершению сделки, 

если условия сделки соответствуют рыночным предпосылкам стоимости. Согласно п. 7 ФСО V если сведения о 

совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки, оценщик мо-

жет использовать цены предложений. В рамках настоящего Отчета исходя из объема доступной Оценщику инфор-

мации в качестве объектов-аналогов были использованы данные о предложениях, т.к. данные о фактических сдел-

ках в достаточном объеме и с достаточной степенью детализации информации, а также с возможностью произвести 

интервьюирование для уточнения характеристик, выявлены не были.  

Согласно п. 7 ФСО V цена предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной 

сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений по аналогам 

оценщику следует учитывать: 

1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии информации); 

3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рынке, 

избегая завышенных или заниженных цен предложения. 

Период экспозиции подобранных объектов-аналогов и изменение их цен за этот период принимаются как 

типичные и соответствующие среднерыночным условиям ввиду отсутствия каких-либо выявленных в процессе их 

отбора и интервьюирования Оценщиком факторов, обуславливающих нетипичные условия. При этом на этапе под-

бора объектов-аналогов были исключены предложения с завышенными или заниженными, т.е. экстремальными, 

ценами.  

Разницу между ценой сделки и ценой предложения отражает величина скидки на торг. 
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Рис. 72. Скидка на торг130 

Факторы, влияющие на минимальную или максимальную величину скидки, не выявлены, Оценщик счел 

целесообразным принять среднее значение скидки на торг в размере 12,35%. 

Далее приведена корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения.  

Табл. 33. Корректировка цен объектов сравнения по I группе элементов сравнения 
Элемент сравне-

ния 
Оцениваемый объ-

ект 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Цена предложения, 

руб./сот. 

? 600 000 617 840 620 000 850 000 

Передаваемые иму-
щественные права, 

ограничения (обре-

менения) этих прав 

Право собственно-
сти, ограничения 

(обременения) прав 

не учитываются 

Право собственно-
сти, ограничения 

(обременения) прав 

не выявлены 

Право собственно-
сти, ограничения 

(обременения) прав: 

ипотека 

Право собственно-
сти, ограничения 

(обременения) прав: 

аренда 

Право собственно-
сти, ограничения 

(обременения) прав 

не выявлены 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, 

руб./сот. 

х 600 000 617 840 620 000 850 000 

Условия финанси-

рования состояв-
шейся или предпо-

лагаемой сделки, 

условия продажи 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Нетипичные усло-

вия отсутствуют 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, 

руб./сот. 

х 600 000 617 840 620 000 850 000 

Дата продажи 28 апреля 2024 г. апр.24 апр.24 апр.24 апр.24 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорр. цена, 

руб./сот. 

х 600 000 617 840 620 000 850 000 

Совершенная 
сделка/предложение  

Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Скидка на торг, % х -12,35% -12,35% -12,35% -12,35% 

Скорр. цена, 

руб./сот. 

х 525 900 541 537 543 430 745 025 

Последовательные 
корректировки, 
суммарно 

х -12,35% -12,35% -12,35% -12,35% 

Скорректированная 
по последователь-

ным элементам 

цена, руб./сот. 

х 525 900 541 537 543 430 745 025 

Корректировка на местоположение. В данном случае оцениваемый объект и объекты-аналоги располо-

жены в различных территориальных зонах (по удаленности) (расстояние от МКАД объектов-аналогов приведено 

в Приложении №2 данного Отчета и измерялось Оценщиком самостоятельно с помощью сервиса Яндекс.Карты, в 

случае, если имеется информация о кадастровом номере земельного участка (конкретные данные о его расположе-

нии)), при этом объекты расположены в одном направлении относительно МКАД. Необходимо введение коррек-

тировки на местоположение. 

 

 
130 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Москов-
ского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Рис. 73. Месторасположение объектов-аналогов (1-4) и оцениваемого объекта (красная метка) на карте 

Корректировка на территориальную зону и местоположение объекта в составе субъектов Московского ре-

гиона рассчитана с использованием исследования ABN Group, 01.01.2024 г. 

 
Рис. 74. Корректирующие коэффициенты в зависимости от зоны расположения131 

 

 
131 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Москов-
ского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Объект-аналог №4 и оцениваемый объект расположены на расстоянии менее 10 км от МКАД, корректи-

ровка не требуется. Объекты-аналоги №№1-3 расположены на расстоянии свыше 10 км от МКАД, но не далее 

ММК, применялось среднее значение коэффициента из диапазона. 

Табл. 34. Расчет корректировок на зону расположения участка 
Показатель Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 4 
Территориальная зона Менее 10 км от 

МКАД (9-10) 

Свыше 10 км от 

МКАД (21-22), но 

не далее ММК 

Свыше 10 км от 

МКАД (22-23), но 

не далее ММК 

Свыше 10 км от 

МКАД (15-16), но 

не далее ММК 

Менее 10 км от 

МКАД (5-6) 

Величина корректировки, % х 14,00% 14,00% 14,00% 0,00% 

Корректировка на расположение относительно автомагистралей. Расположение участка в непосред-

ственной близости от автодорог оказывает положительное влияние на его стоимость. Оцениваемые объекты и объ-

екты-аналоги расположены рядом с крупными автодорогами, при этом расположены не на первой линии, коррек-

тировка не требуется. 

Корректировка на площадь земельного участка. Как правило, большие по размеру земельные участки 

стоят несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены анало-

гов вносились корректировки.  

 
Рис. 75. Корректирующие коэффициенты в зависимости от площади земельного от участка132 

Табл. 35. Расчет корректировок на площадь 

Показатель Оцениваемый 
объект 

Объект-аналог 
№ 1 

Объект-аналог 
№ 2 

Объект-аналог 
№ 3 

Объект-аналог 
№ 4 

Площадь, сот. 467,89 335,00 322,09 188,57 100,00 

Площадь, га 4,68 3,35 3,22 1,89 1,00 

Величина корректировки, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на наличие объектов капитального строительства. Расчет оцениваемого земельного 

участка ведется как условно свободного. На участках всех объектов-аналогов отсутствуют объекты капитального 

строительства, корректировка не требуется. 

Конфигурация и рельеф. Как правило, участки, имеющие конфигурацию и рельеф удобные для строитель-

ства, стоят дороже. Оцениваемый объект и все объекты-аналоги имеют удобные для строительства конфигурацию 

и рельеф, корректировка не требуется. 

Корректировка на обеспеченность земельного участка инженерными коммуникациями. Как правило, сто-

имость подготовленного участка превышает стоимость участка, не обеспеченного коммуникациями. У оценивае-

мого земельного участка имеются водоснабжение (центральное), электроснабжение, канализация (септик), газо-

снабжение. У всех объектов-аналогов, кроме объекта-аналога №2 инженерные коммуникации проходят по границе 

участков либо частично имеются, требуется введение корректировки. 

 

 
132 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Москов-
ского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

 

 

 

135 

 

Рис. 76. Корректирующие коэффициенты в зависимости от наличия коммуникаций133 

Значения коэффициентов принимаются на среднем уровне. Суммарная корректировка на инженерные ком-
муникации определяется путем перемножения коэффициентов. 

Табл. 36. Расчет корректировок на коммуникации 
Вид коммуникаций Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог № 

1 
Объект-аналог № 

2 
Объект-аналог № 

3 
Объект-аналог № 

4 
Инженерные коммуни-
кации 

Водоснабжение 
(центральное), 

электроснабжение, 
канализация (сеп-
тик), газоснабже-

ние 

Электроснабже-
ние, водоснабже-
ние и газоснабже-

ние по границе 

Электроснабже-
ние, водоснабже-
ние, канализация и 
газоснабжение на 

участке 

Электроснабжение 
на участке, водо-
снабжение и газо-
снабжение по гра-

нице 

Электроснабже-
ние, водоснабже-
ние и газоснабже-

ние по границе 

Водоснабжение, кана-
лизация 

На участке По границе На участке По границе По границе 

Коэффициент 1,10 1 1,10 1 1 

Корректировка, % х 10,00% 0,00% 10,00% 10,00% 

Газоснабжение На участке По границе На участке По границе По границе 
Коэффициент 1,10 1 1,10 1 1 

Корректировка, % х 10,00% 0,00% 10,00% 10,00% 

Электроснабжение На участке По границе На участке На участке По границе 
Коэффициент 1,14 1 1,14 1,14 1 

Корректировка, % х 14,00% 0,00% 0,00% 14,00% 

Итого корректировка 
на инженерные ком-
муникации 

х 37,94% 0,00% 21,00% 37,94% 

Корректировка на подъездные пути. Оцениваемый участок и объекты-аналоги обеспечены асфальтовыми 

подъездными путями, корректировка не требуется. 

Корректировка на благоустройство участка. У оцениваемого участка имеются внутренние автодороги и 

площадки с твердым покрытием, ограждение и освещение территории. Объект-аналог №2 имеет внутренние авто-

дороги, объект-аналог №3 огражден частично металлическим забором. У всех остальных объектов-аналогов бла-

гоустройство участка отсутствует. Требуется введение корректировки. 

 

 
133 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Москов-
ского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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*При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер корректировки может быть согласованно при-
нят в пределах нижней границы и верхней границы в зависимости от качества, технического состояния, изношенности элементов благо-
устройства 

Рис. 77. Корректирующие коэффициенты в зависимости от благоустройства и дорожной инфраструк-
туры134 

Величина корректирующих коэффициентов для расчета корректировок определена Оценщиком для оце-

ниваемого объекта на уровне средних значений из представленных выше диапазонов, т.к. не выявлено факторов, 

обуславливающих применение минимального или максимального значений, кроме корректировки на ограждение, 

где используется минимальное значение, т.к. ограждение оцениваемого земельного участка представлено сетча-

тым металлическим забором. 

Для объекта-аналога №2 корректирующий коэффициент на внутренние автодороги и площадки с твердым 

покрытием принят на уровне минимального значения, поскольку в процессе возведения объекта капитального 

строительства возможен вариант демонтажа дороги в связи с невостребованностью или неудобством расположе-

ния. Корректирующий коэффициент на ограждение для объекта-аналога №3 принят как среднее значение коэффи-

циентов между 1,00 и 1,06, где: 1 - отсутствие забора, а 1,06 – минимальное значение диапазона, учитывая, что 

ограждение выполнено частично металлическим забором. 

Табл. 37. Расчет корректировок на наличие благоустройства земельного участка 
Показатель Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог № 

1 
Объект-аналог № 

2 
Объект-аналог № 

3 
Объект-аналог № 

4 
Благоустройство 
участка 

Асфальтобетонное 
покрытие, огражде-

ние, освещение 
территории 

Отсутствует Внутренние автодо-
роги 

Огражден частично 
металлическим за-

бором 

Отсутствует 

Внутренние автодороги 

и площадки с твердым 

покрытием 

Имеются Отсутствуют Имеются Отсутствуют Отсутствуют 

Коэффициент 1,09  1,00  1,06  1,00  1,00  

Корректировка, % - 9,00% 2,83% 9,00% 9,00% 

Ограждение Огражден металли-

ческим забором 
(сетка) 

Отсутствует Отсутствует Огражден частично 

металлическим за-
бором 

Отсутствует 

Коэффициент 1,06  1,00  1,00  1,030135 1,00  

Корректировка, % - 6,00% 6,00% 2,91% 6,00% 

 

 
134 Аналитические исследования Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт по состоянию на 01 апреля 2024 г., 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3471-na-blagoustrojstvo-i-dorozhnuyu-infrastrukturu-
zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-04-2024-goda 

135 Среднее значение между 1 и минимальным коэффициентом 1,06 
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Показатель Оцениваемый 
объект 

Объект-аналог № 
1 

Объект-аналог № 
2 

Объект-аналог № 
3 

Объект-аналог № 
4 

Освещение территории Имеется Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Коэффициент 1,02  1,00  1,00  1,00  1,00  

Корректировка, % - 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 

Итого корректировка 
на инженерные ком-
муникации 

х 17,85% 11,18% 14,42% 17,85% 

Корректировка на наличие железнодорожной ветки на участке. У оцениваемого объекта и у объектов-

аналогов ж/д ветка отсутствует, введение корректировки не требуется. 

Корректировка на категорию и вид разрешенного использования земельного участка. Оцениваемый зе-
мельный участок относится к землям промышленности, все подобранные объекты-аналоги расположены на землях 
населенных пунктов, требуется введение корректировки.  

Оцениваемый земельный участок и объекты-аналоги №№1,2,4 имеют производственно-складское назна-
чение, корректировка не требуется. Вид разрешенного использования объекта-аналога №3 – объекты дорожного 
сервиса, необходима корректировка. 

 

Рис. 78. Корректирующие коэффициенты в зависимости от категории / вида разрешенного использования 
земельного от участка136 

Значение коэффициентов принимается на среднем уровне. Суммарная корректировка определяется путем 
перемножения коэффициентов. 

Табл. 38. Расчет корректировок на категорию земельного участка 
Показатель Оцениваемый 

объект 
Объект-аналог № 

1 
Объект-аналог № 

2 
Объект-аналог № 

3 
Объект-аналог № 

4 
Категория земель Земли промышлен-

ности, энергетики, 

транспорта, связи, 
радиовещания, те-

левидения, инфор-

матики, земли для 
обеспечения кос-

мической деятель-

ности, земли обо-
роны, безопасно-

сти и земли иного 

специального 
назначения 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Коэффициент 1,00  1,07  1,07  1,07  1,07  

Величина корректи-

ровки, % 

- -6,54% -6,54% -6,54% -6,54% 

Вид разрешенного ис-

пользования 

Для размещения 

производственных 

и административ-

ных зданий, строе-

ний сооружений и 

обслуживающих 
их объектов 

Производственная 

деятельность, 

склады 

Для размещения 

промышленно-

складских объектов 

IV-V классов опас-

ности 

Объекты дорож-

ного сервиса 

- 

Коэффициент 1,00  1,00  1,00 1,13 1,00 

Величина корректи-

ровки, % 

- 0,00% 0,00% -11,50% 0,00% 

 

 
136 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Москов-
ского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
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Показатель Оцениваемый 
объект 

Объект-аналог № 
1 

Объект-аналог № 
2 

Объект-аналог № 
3 

Объект-аналог № 
4 

Наиболее эффективное 

использование (позицио-
нирование продавца) 

Производственно-

складская за-
стройка 

Производственно-

складская за-
стройка 

Производственно-

складская за-
стройка 

Производственно-

складская за-
стройка 

Производственно-

складская за-
стройка 

Величина корректи-

ровки, % 

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

Величина корректи-
ровки, % 

- -6,54% -6,54% -17,29% -6,54% 

Корректировка на наиболее эффективное использование. Оцениваемый земельный участок предназначен 
для производственно-складских целей, как и все объекты-аналоги, введение корректировки не требуется.  

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. Другие характеристики (элементы), влия-
ющие на стоимость у объектов-аналогов, не выявлены. Корректировка не требуется.  

Согласование скорректированных значений единиц сравнения и расчет на их основе показателя сто-
имости оцениваемого объекта 

Стоимость оцениваемого объекта в рамках рыночного (сравнительного) подхода (С0) рассчитывается как 
сумма средневзвешенных скорректированных значений единиц сравнения объектов-аналогов: 

, где: 

•  – скорректированное значение единицы сравнения (скорректированная цена) объекта- ана-

лога, 

•  – весовой коэффициент объекта-аналога. 

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик применил следующую фор-

мулу, устанавливающую зависимость размера весового коэффициента от введенных корректировок по рассматри-

ваемому объекту-аналогу: 

K= (1-ABS) / S, где: 

• К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

• ABS – абсолютное значение (по модулю относительных корректировок) общей валовой коррекции 

(без учета скидки на торг) рассматриваемого объекта-аналога; 

• S – сумма абсолютных значений разниц (1-ABS) всех используемых в расчете объектов-аналогов. 

При этом необходимо отметить, что согласно пп. 5 п. 9 ФСО V Оценщик может обоснованно выбрать в 
качестве результата показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной единицы сравнения, 
либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо аналога или единицы сравнения. В 
рамках настоящего Отчета Оценщик не выявил факторы, обуславливающие отказ от какого-либо из используемых 
объектов-аналогов и скорректированных значений единиц сравнения по ним.  

Итоговое значение корректировок и скорректированных цен предложений аналогов приведены далее. 

 

( ) = iiпр NЦC .0

iпрЦ .

iN
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Табл. 39. Корректировка цен сравниваемых объектов по II группе элементов сравнения и расчет стоимости земельного участка 
Элемент сравнения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Скорректированный по I гр. эл-

тов сравнения стоимостной по-
казатель, руб./сот. 

х 525 900 541 537 543 430 745 025 

Корректировки на местоположение объекта 
 

Местоположение Московская обл., Ленинский р-

н, северо-восточнее д. Горки, 
уч. 16/1 

Московская обл., г.о. Домоде-

дово, пос. Государственного 
племенного завода Константи-

ново, территория ПНК Парк 
Домодедово-1 

Московская область, г.о. По-

дольск, д. Коледино 

Московская область, г.о. Домо-

дедово, промзона Северное До-
модедово 

Московская область, Ленин-

ский городской округ, д. Апа-
ринки 

Территориальная зона Менее 10 км от МКАД (9-10) Свыше 10 км от МКАД (21-22), 

но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД (22-23), 

но не далее ММК 

Свыше 10 км от МКАД (15-16), 

но не далее ММК 

Менее 10 км от МКАД (5-6) 

Корректировка, % х 14,00% 14,00% 14,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 73 626 75 815 76 080 0 

Расположение относительно ав-

томагистралей 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

В непосредственной близости 

от крупной автодороги 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Корректировки на физические характеристики объекта 
 

Площадь, сот. 467,89 335,00 322,09 188,57 100,00 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Наличие строений на участке Расчет ведется без учета строе-

ний 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Конфигурация и рельеф Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства Удобные для строительства 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Инженерные коммуникации Водоснабжение (скважина), 
электроснабжение, канализация 

(септик), газоснабжение 

Электроснабжение, водоснаб-
жение и газоснабжение по гра-

нице 

Электроснабжение, водоснаб-
жение, канализация и газоснаб-

жение на участке 

Электроснабжение на участке, 
водоснабжение и газоснабже-

ние по границе 

Электроснабжение, водоснаб-
жение и газоснабжение по гра-

нице 

Корректировка, % х 37,94% 0,00% 21,00% 37,94% 

Корректировка, руб./сот. х 199 526 0 114 120 282 662 

Корректировка на экономические характеристики объекта 
 

Организованные подъездные 

пути 

Асфальтированные подъездные 

пути 

Асфальтированные подъездные 

пути 

Асфальтированные подъездные 

пути 

Асфальтированные подъездные 

пути 

Асфальтированные подъездные 

пути 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Благоустройство участка Асфальтобетонное покрытие, 

ограждение, освещение терри-

тории 

Отсутствует Внутренние автодороги Огражден частично металличе-

ским забором 

Отсутствует 

Корректировка, % х 17,85% 11,18% 14,42% 17,85% 

Корректировка, руб./сот. х 93 877 60 544 78 353 132 993 
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Элемент сравнения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 
Наличие ж/д ветки Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Корректировка на вид ис-
пользования и (или) зониро-
вание 

          

Категория земель Земли промышленности, энер-

гетики, транспорта, связи, ра-
диовещания, телевидения, ин-

форматики, земли для обеспе-

чения космической деятельно-

сти, земли обороны, безопасно-

сти и земли иного специального 

назначения 

Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Вид разрешенного использова-
ния 

Для размещения производ-
ственных и административных 

зданий, строений сооружений и 

обслуживающих их объектов 

Производственная деятель-
ность, склады 

Для размещения промышленно-
складских объектов IV-V клас-

сов опасности 

Объекты дорожного сервиса - 

Наиболее эффективное исполь-

зование (позиционирование 

продавца) 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Производственно-складская за-

стройка 

Корректировка, % х -6,54% -6,54% -17,29% -6,54% 

Корректировка, руб./сот. х -34 405 -35 428 -93 980 -48 740 

Другие характеристики (эле-

менты), влияющие на стои-

мость 

Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены 

Корректировка, % х 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка, руб./сот. х 0 0 0 0 

Итоговый корректирующий ко-
эффициент по второй группе 
корректировок 

х 1,73 1,18 1,31 1,52 

Скорректированная стои-
мость, руб./сот. 

х 910 850  641 469  709 360  1 131 905  

Абсолютная валовая коррек-
ция (без учета скидки к цене 
предложения), %* 

х 76,33 31,72 66,71 62,33 

1-ABS (Абсолютная валовая 
коррекция) 

х 0,24 0,68 0,33 0,38 

Коэффициент вариации х 26%       
Разница между минимальным и 
максимальным значением скор-
ректированной стоимости 

х 43%       

Весовой коэффициент 1,000 0,145 0,419 0,204 0,231 

Удельная стоимость, руб./сот. 807 883 132 334 268 865 144 955 261 729 
Площадь земельного участка, 

сот. 

467,9         
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Элемент сравнения Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 
Итоговая стоимость прав на 
земельный участок с учетом 
округления, руб. 

378 000 000         

*Размер валовой коррекции объясняется ограниченностью предложений к продаже объектов, сопоставимых с оцениваемым объектом. Имеющиеся предложения имеют ряд значительных отличий от 
оцениваемого объекта по таким факторам как местоположение, инженерные коммуникации, благоустройства и т.д., что требует применение значительного числа корректировок. При этом, значения всех 
отдельных корректировок, учитывающих отличия объектов-аналогов от оцениваемого объекта, обоснованы и соответствуют рыночным данным, в связи с чем введенные к объектам-аналогам корректировки 
являются обоснованными, соответствующими рыночным данным и не оказывают существенного негативного влияния на достоверность результатов расчетов.
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6.3. Затратный подход 
В соответствии с п. 24 ФСО V затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, ос-

нованных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на прин-

ципе замещения. 

Согласно п. 25 ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, 

оценщик должен учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект 

оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект без значи-

тельных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить значительную 

премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхода, ко-

гда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на рынке 

отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан. 

На основании п. В8, В9 IFRS 13 при затратном подходе отражается сумма, которая потребовалась бы в 

настоящий момент времени для замены эксплуатационной мощности актива (часто называемая текущей стоимо-

стью замещения). С позиций участника рынка, являющегося продавцом, цена, которая была бы получена за ак-

тив, основана на сумме затрат, которые понесет другой участник рынка, являющийся покупателем, чтобы при-

обрести или построить замещающий актив, обладающий сопоставимыми функциональными характеристиками, 

с учетом износа. Причина этого заключается в том, что участник рынка, являющийся покупателем, не стал бы 

платить за актив больше той суммы, за которую он мог бы найти замещение эксплуатационной мощности дан-

ного актива. Понятие износа охватывает физический износ, моральное (технологическое) устаревание и эконо-

мическое (внешнее) устаревание и является более широким, чем понятие амортизации для целей финансовой 

отчетности (распределение исторической стоимости) или налоговых целей (исходя из регламентированных сро-

ков службы активов). Во многих случаях метод текущей стоимости замещения используется для оценки спра-

ведливой стоимости материальных активов, которые используются в сочетании с другими активами либо с дру-

гими активами и обязательствами. 

Затратный подход не отражает рыночных тенденций, а также не учитывает в полной мере ме-
стоположение объектов. Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, 
когда недостаточно данных, необходимых для применения рыночного (сравнительного) и доходного подхо-
дов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, ли-
нейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, ин-
женерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложе-
ниях отсутствуют). На основании вышеизложенного, учитывая развитость рынка и возможность при-
менения рыночного (сравнительного) и доходного подходов Оценщик в рамках настоящей работы отка-
зался от оценки Объекта оценки в рамках затратного подхода. 

Однако, согласно Заданию на оценку необходимо определить стоимость каждого объекта капи-
тального строительства, входящего в состав Объекта оценки. В связи с тем, что стоимость инфраструк-
турных объектов не представляется возможным определить сравнительным подходом (на рынке не пред-
ставлена продажа инфраструктурных объектов), а также невозможно выделить с помощью доходного 
подхода (доходы приносит единый объект недвижимости), то расчет их стоимости производился за-
тратным подходом. 

Согласно п. 26 ФСО V в рамках затратного подхода применяются следующие методы: 

1) метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 

2) метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки. 

Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или 

приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты за-

мещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имею-

щему современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных мате-

риалов и технологий (п. 27 ФСО V). 

В соответствии с п. 28 ФСО V затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют 

собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. Расчет на основе затрат воспро-

изводства целесообразно применять в следующих случаях: 

1) полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной его копией; 
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2) затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем затраты на создание точной 

копии рассматриваемого объекта. 

На основании п. 29 ФСО V основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения: 

1) расчет всех затрат участников рынка на приобретение или создание точной копии объекта оценки 

(затраты на воспроизводство) или актива с аналогичной полезностью (затраты на замещение); 

2) определение наличия и величины совокупного обесценения (износа) в связи с физическим износом, 

функциональным (моральным, технологическим) устареванием (износом) и экономическим (внешним) обесце-

нением объекта оценки; 

3) вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат воспроизводства или замещения для 

определения стоимости объекта оценки. 

Согласно п. 30 ФСО V метод суммирования основан на суммировании стоимостей всех компонентов, 

входящих в состав объекта оценки, когда стоимость каждого компонента определяется различными подходами 

с учетом специфики компонента. В оценке бизнеса этот метод носит название метода чистых активов. 

Согласно п. 32 ФСО V при определении затрат на воспроизводство или замещение необходимо рассмот-

реть возможность использования фактических затрат, произведенных при создании объекта оценки или анало-

гичного объекта, проанализировать и при необходимости применить корректировки: 

1) на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были произведены соответствую-

щие затраты, и датой оценки; 

2) на нетипичные дополнительные затраты или экономию средств, которые отражены в фактических 

затратах, но не возникнут при создании точной копии объекта оценки или объекта с аналогичной полезностью; 

3) на соответствие фактически произведенных затрат рыночным данным. 

В рамках данного Отчета для определения стоимости инфраструктурных объектов, учитывая отсут-
ствие достаточной информации для расчета иными методами, применялся индексный метод. Кроме того, ис-
пользование данных о фактических затратах на строительство объектов является наиболее достоверным ин-
дикатором величины их стоимости, чем использование усреднённых расценок по аналогичным объектам. 

Корректировка на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были произведены 
соответствующие затраты, и датой оценки. 

Так как между датой оценки и датой, по состоянию на которую определена величина затрат прошло 

более 1 квартала, Оценщик далее приводит расчет индекса пересчета в цены на дату оценки.  

Индекс цен получают путем анализа изменения себестоимости или цены с течением времени. Индекс 

изменения цен определяется по формуле: 

Ki =  Ц𝒊/Цбаз, где: 

• Кi - индекс изменения цен; 

• Цi – цена объекта года, соответствующего дате оценки; 

• Цбаз - цена объекта базового года. 

Стоимость определяется по формуле: 

С = Ц ∗ (
Кмо

Кми
), где: 

• С – стоимость объекта; 

• Ц – затраты на воспроизводство / замещение на уровне цен базового года; 

• Кмо – индекс изменения цен на дату оценки; 

• Кми – индекс изменения цен базового года.  

В процессе расчета коэффициентов приведения первоначальной стоимости к текущему уровню цен были 

использованы:  

• данные, предоставленные Заказчиком о первоначальной стоимости – Договор генерального стро-

ительного подряда № 20/12-2013ГП от 20 декабря 2013 г. для определения стоимости зданий 

насосной с резервуарами и КПП; 
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• Локальный сметный расчет на монтаж здания котельной от 01 июля 2014 г., Договор подряда № 5 

от 20 мая 2014 г. для определения стоимости здания котельной; 

• Договор № 95 на выполнение строительно-монтажных работ (СМР) от 18 ноября 2015 г. для опре-

деления стоимости сети газопотребления; 

• средние региональные индексы по данным информационно-аналитического бюллетеня КО-

ИНВЕСТ. 

Для определения стоимости инфраструктурных объектов используется индексный метод с применением 

данных информационно-аналитических бюллетеней КО-ИНВЕСТ №117, октябрь 2021 г.; КО-ИНВЕСТ №121, 

октябрь 2022 г., КО-ИНВЕСТ №123, апрель 2023 г. а также информационно-аналитических бюллетеней КО-

ИНВЕСТ № 86, январь 2014 г. (для зданий насосной с резервуарами, строение 3 и КПП, строение 2); № 87, апрель 

2014 г. (для здания котельной, строение 4); № 94, январь 2016 г. (для сети газопотребления), раздел 2.1 «Средние 

региональные индексы». Индекс перехода цен рассчитывается путем отношения величины накопительного ин-

декса за декабрь 2021 г. и накопительного индекса на дату, соответствующую дате, на которую определены за-

траты на строительство, далее индекс корректируется на изменение цен с декабря 2021 г. до даты оценки. Ис-

пользование индексов КО-ИНВЕСТ обуславливается тем, что, данные позиции являются зданиями и сооружени-

ями, для которых более точные данные приведены в справочнике КО-ИНВЕСТ. 

Табл. 40. Расчет затрат на воспроизводство выполненных работ по строительству здания насосной с ре-
зервуарами, строение 3 

№ Показатель Значение 

1 Затраты на воспроизводство, руб. без НДС 24 828 409,32 

2 Дата, по состоянию на которую определены затраты 20 декабря 2013 г. 

3 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московского региона на декабрь 2021 

г., по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в стро-

ительстве» № 117 (октябрь 2021 г.), раздел 2.1) 

11,463 

 
4 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московского региона на декабрь 2013 

г. по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в стро-

ительстве» № 86 (январь 2014 г.), раздел 2.1) 

7,847 
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№ Показатель Значение 

 
5=3/4 Коэффициент перехода от даты, по состоянию на которую определены затраты, к концу декабря 

2021 г. для Московской области (расчет Оценщика) 

1,461 

6 Коэффициент перехода от начала января 2022 г. к концу декабря 2022 г. для Московской области 
по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2022 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в строи-

тельстве» № 121 (октябрь 2022 г.), раздел 2.1) 

1,1079 

 
7 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московской области на июнь 2023 г., 

по сравнению с ценами на декабрь 2022 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в строительстве» 
№ 123 (апрель 2023 г.), раздел 2.1) 

1,0272 
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№ Показатель Значение 

 
8 Индекс потребительских цен за июль 2023 г. - февраль 2024 г. по непродовольственным товарам137 1,0531138 

 

 

 
137 Социально-экономическое положение Московской области в январе-феврале 2024 г., https://77.rosstat.gov.ru/folder/66241. Более актуаль-
ные данные, по состоянию на дату оценки, отсутствуют. 
138 (=101,3/100*101,5/100*101,1/100*100,4/100*100,3/100*100,1/100*100,4/100*100,1/100) 
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№ Показатель Значение 

 
9=5*6*7*8 Индекс пересчета в цены на дату оценки 1,751 

10=1*9 Затраты на воспроизводство, руб. без НДС на дату оценки 43 467 260 

Табл. 41. Расчет затрат на воспроизводство выполненных работ по строительству здания котельной, 
строение 4 

№ Показатель Значение 

1 Затраты на воспроизводство, руб. без НДС 9 875 877,40 

2 Дата, по состоянию на которую определены затраты 20 мая 2014 г. / 

01 июня 2014 г. 

3 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московского региона на декабрь 2021 
г., по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в стро-

ительстве» № 117 (октябрь 2021 г.), раздел 2.1) 139 

11,463 

4 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московского региона на июнь 2014 г., 
по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в строи-

тельстве» № 87 (апрель 2014 г.), раздел 2.1) 

7,800 

 
5=3/4 Коэффициент перехода от даты, по состоянию на которую определены затраты, к концу декабря 

2021 г. для Московской области (расчет Оценщика) 

1,470 

6 Коэффициент перехода от начала января 2022 г. к концу декабря 2022 г. для Московской области 

по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2022 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в строи-

тельстве» № 121 (октябрь 2022 г.), раздел 2.1) 140 

1,1079 

 

 
139 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
140 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
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№ Показатель Значение 

7 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московской области на июнь 2023 г., 

по сравнению с ценами на декабрь 2022 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в строительстве» 
№ 123 (апрель 2023 г.), раздел 2.1) 141 

1,0272 

8 Индекс потребительских цен за июль 2023 г. - февраль 2024 г. по непродовольственным товарам142 1,0531 

9=5*6*7*8 Индекс пересчета в цены на дату оценки 1,761 

10=1*9 Затраты на воспроизводство, руб. без НДС на дату оценки 17 393 946 

Табл. 42. Расчет затрат на воспроизводство выполненных работ по строительству здания КПП, строение 
2 

№ Показатель Значение 

1 Затраты на воспроизводство, руб. без НДС 3 854 077,40 

2 Дата, по состоянию на которую определены затраты 20 декабря 2013 г. 

3 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московского региона на декабрь 2021 

г., по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в стро-
ительстве» № 117 (октябрь 2021 г.), раздел 2.1) 143 

11,463 

4 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московского региона на декабрь 

2013 г., по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в 
строительстве» № 86 (январь 2014 г.), раздел 2.1) 

7,847 

 
5=3/4 Коэффициент перехода от даты, по состоянию на которую определены затраты, к концу декабря 

2021 г. для Московской области (расчет Оценщика) 

1,461 

6 Коэффициент перехода от начала января 2022 г. к концу декабря 2022 г. для Московской области 

по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2022 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в строи-

тельстве» № 121 (октябрь 2022 г.), раздел 2.1) 144 

1,1079 

7 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московской области на июнь 2023 г., 

по сравнению с ценами на декабрь 2022 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в строительстве» 

№ 123 (апрель 2023 г.), раздел 2.1) 145 

1,0272 

 

 
141 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
142 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
143 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
144 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
145 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
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№ Показатель Значение 

8 Индекс потребительских цен за июль 2023 г. - февраль 2024 г. по непродовольственным товарам146 1,0531 

9=5*6*7*8 Индекс пересчета в цены на дату оценки 1,751 

10=1*9 Затраты на воспроизводство, руб. без НДС на дату оценки 6 747 359 

Табл. 43. Расчет затрат на воспроизводство выполненных работ по строительству сети газопотребления 
№ Показатель Значение 

1 Затраты на воспроизводство, руб. без НДС 2 124 919,75 

2 Дата, по состоянию на которую определены затраты 18 ноября 2015 г. 

3 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московского региона на декабрь 2021 

г., по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в стро-
ительстве» № 117 (октябрь 2021 г.), раздел 2.1) 147 

11,463 

4 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московского региона на ноябрь 2015 

г., по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2000 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в стро-
ительстве» № 94 (январь 2016 г.), раздел 2.1) 

8,174 

 
5=3/4 Коэффициент перехода от даты, по состоянию на которую определены затраты, к концу декабря 

2021 г. для Московской области (расчет Оценщика) 
1,402 

6 Коэффициент перехода от начала января 2022 г. к концу декабря 2022 г. для Московской области 

по сравнению с фактическим ценами на 01.01.2022 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в строи-

тельстве» № 121 (октябрь 2022 г.), раздел 2.1) 148 

1,1079 

7 Средний индекс цен на строительно-монтажные работы для Московской области на июнь 2023 г., 

по сравнению с ценами на декабрь 2022 г. без НДС (бюллетень «Индексы цен в строительстве» 

№ 123 (апрель 2023 г.), раздел 2.1) 149 

1,0272 

8 Индекс потребительских цен за июль 2023 г. - февраль 2024 г. по непродовольственным товарам150 1,0531 

9=5*6*7*8 Индекс пересчета в цены на дату оценки 1,681 

10=1*9 Затраты на воспроизводство, руб. без НДС на дату оценки 3 571 288 

Нетипичные дополнительные затраты или экономия средств, которые отражены в фактических затратах, 

но не возникнут при создании точной копии объекта оценки или объекта с аналогичной полезностью: не выяв-

лены, введение корректировки не требуется. 

 

 
146 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
147 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
148 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
149 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
150 Скриншот источника информации представлен в таблице выше 
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Провести анализ соответствия фактически произведенных затрат рыночным данным не представляется 

возможным исходя из доступного Оценщику объема информации. Настоящая оценка проводится исходя из до-

пущения, что данные о величине понесенных затрат, предоставленные Заказчиком, соответствуют рыночным.  

Определение прибыли предпринимателя (ПП) 

Согласно п. 31 ФСО V элементы затрат воспроизводства и замещения могут различаться в зависимости 

от вида объекта оценки и допущений оценки и обычно включают прямые и косвенные затраты, возникающие в 

процессе воспроизводства или замещения объекта на дату оценки. При расчете затрат воспроизводства и затрат 

замещения могут учитываться затраты на привлечение финансирования на период строительства и прибыль 

предпринимателя. В данном случае затраты на привлечение финансирования на период строительства учитывать 

не требуется.  

Прибыль предпринимателя определяется как сумма, которую предприниматель ожидает получить в виде 

премии за использование своего капитала. Прибыль предпринимателя зависит от ставки дохода на капитал, объ-

ема и динамики вложения денежных средств по этапам строительства, продолжительности строительства, инве-

стиций в приобретение прав на земельный участок.  

 

Рис. 79. Данные о размере прибыли предпринимателя151 

Оценщик использовал значение прибыли предпринимателя для складов-терминалов на расстоянии от 10 

до 20 км от МКАД (оцениваемые объекты расположены примерно в 10 км от МКАД, использовался наиболее 

сопоставимый тип объектов с учетом местоположения) в размере 78%. 

Табл. 44 Расчет затрат на воспроизводство выполненных работ по строительству здания насосной с ре-
зервуарами (строение 3) с учетом прибыли предпринимателя 

Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство выполненных работ по строительству объектов, руб. без НДС 43 467 260 

Прибыль предпринимателя, % 78,00% 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 77 371 723 

Табл. 45. Расчет затрат на воспроизводство выполненных работ по строительству здания котельной 
(строение 4) с учетом прибыли предпринимателя 

Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство выполненных работ по строительству объектов, руб. без НДС 17 393 946 

Прибыль предпринимателя, % 78,00% 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 30 961 223 

 

 
151 Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №33) / Под ред. канд. техн. наук Е. Е. Яскевича. - М.: ООО «Научно-
практический Центр Профессиональной Оценки», октябрь 2023 г. 
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Табл. 46. Расчет затрат на воспроизводство выполненных работ по строительству здания КПП (строение 
2) с учетом прибыли предпринимателя 

Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство выполненных работ по строительству объектов, руб. без НДС 6 747 359 

Прибыль предпринимателя, % 78,00% 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 12 010 299 

Табл. 47. Расчет затрат на воспроизводство выполненных работ по строительству сети газопотребления с 
учетом прибыли предпринимателя 

Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство выполненных работ по строительству объектов, руб. без НДС 3 571 288 

Прибыль предпринимателя, % 78,00% 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 6 356 893 

Определение обесценения (износа и устареваний) 

Согласно п. 33 ФСО V различают следующие виды обесценения (износа, устаревания): 

1) физический износ, который представляет собой снижение стоимости объекта в результате ухудшения 

физического состояния и (или) утраты физических свойств из-за естественного физического старения и (или) в 

процессе использования (эксплуатации); 

2) функциональное (моральное, технологическое) устаревание (износ), которое представляет собой сни-

жение стоимости объекта в связи с его несоответствием современным аналогам и (или) снижением технико-эко-

номической эффективности его использования (эксплуатации): более низкая производительность, худшие пара-

метры продукции и (или) технологического процесса, устаревание дизайна, более высокий уровень эксплуатаци-

онных расходов и другие факторы; 

3) экономическое (внешнее) обесценение, которое представляет собой снижение стоимости объекта, вы-

званное факторами, внешними по отношению к объекту, экономическими и (или) локальными факторами, в част-

ности: избыток предложения подобных объектов на рынке, снижение спроса на производимую с использованием 

объекта продукцию, рост издержек производства, неблагоприятное влияние изменений факторов, характеризую-

щих окружение объекта недвижимости. Действие данного вида обесценения может быть временным или посто-

янным. 

Величина обесценения (износа и устареваний) определяется как потеря стоимости в результате физиче-

ского износа, функционального устаревания и экономического (внешнего) обесценения. 

Физический износ (КФИ) — это потеря стоимости за счет физического разрушения строительных кон-

струкций и материалов в процессе эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гние-

нии, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Наиболее распространенными методами оценки физиче-

ского износа являются: 

1) обследование фактического состояния объекта в целом, его конструктивных элементов и 

устройств инженерного оборудования; 

2) определение износа методом срока жизни объекта и его элементов; 

3) определение износа методом разбиения на виды износа; 

4) определение износа по объему ремонтных работ, необходимых для восстановления изношенных 

конструктивных элементов и устройств; 

5) определение износа методом эффективного возраста; 

6) определение износа методом сравнения продаж. 

Величина физического износа определялась согласно Приказу Росстата от 15 июня 2016 г. N 289 «Об 

утверждении статистического инструментария для организации федерального статистического наблюдения за 

наличием и движением основных фондов (средств) и других нефинансовых активов, Табл. 1. Шкала экспертных 

оценок технического состояния зданий, сооружений, машин и оборудования, транспортных средств» 

(http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_199931/5a60e3f19bdac47bc5e04005aac9adcd14b40f4d/) на ос-

нове данных о техническом состоянии объектов, предоставленных Заказчиком.  

Табл. 48. Критерии оценки технического состояния 
Оценка технического со-

стояния объектов Характеристика технического состояния для зданий и сооружений Примерная степень 
физического износа, % 

1 - Отличное «Почти новое» здание/сооружение, только что сданное в эксплуатацию до 5 

2 - Очень хорошее «Почти новое» здание/сооружение, которое пребывало в недолгой эксплуата-

ции, в очень хорошем состоянии (не требуется ремонт) 

от 5 до 10 
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Оценка технического со-
стояния объектов Характеристика технического состояния для зданий и сооружений Примерная степень 

физического износа, % 
Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи (не тре-

буется ремонт) 
от 10 до 15 

3 - Хорошее Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи, в т. ч. 

инженерных коммуникаций (требуется проведение косметического ремонта) 

от 15 до 30 

4 - Удовлетворительное Повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи, в т. ч. инженер-
ных коммуникаций (требуется проведение не только косметического ремонта, 

но и замены отдельных элементов или их капитальный ремонт: например, за-

мена окон, дверей, сантехники, капитальный ремонт кровли и т.д.) 

от 30 до 50 

5 - Плохое Требуется проведение капитального ремонта всего здания/сооружения от 50 до 75 

6 - Неудовлетворительное Здание/сооружение оказалось не пригодно для эксплуатации в существующем 

виде и подлежит модернизации, реконструкции или сносу 

от 75 до 100 

Инфраструктурные объекты зданий насосной с резервуарами, котельной и КПП были построены в 2014 

году. Имеют хорошее состояние (мелкие повреждения как во внутренних помещениях, так и снаружи, которые 

устраняются в ходе плановых косметических ремонтов), поэтому степень износа принимается равной 15% (ми-

нимальное значение диапазона «3-хорошее состояние). Год строительства сети газопотребления – 2018, учитывая 

незначительные сроки эксплуатации степень износа принимается равной 10% (значение диапазона «2-очень хо-

рошее состояние» (мелкие повреждения, которые не требуют ремонта)). 

Функциональное устаревание (износ) (КФУ) — это потеря стоимости, вызванная появлением новых тех-

нологий. Оно может проявляться в излишке производственных мощностей, неадекватности, конструкционной 

избыточности, недостатке утилитарности или избытке переменных производственных затрат. Признаки функци-

онального устаревания не выявлены. 

Экономическое (внешнее) обесценение (КЭО) — это потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних 

факторов. Экономическое устаревание может быть вызвано целым рядом причин, таких как: общеэкономические 

или внутриотраслевые изменения, в том числе сокращение спроса на определенный вид продукции и сокращение 

предложения или ухудшение качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуника-

ций; а также правовые изменения, относящиеся к законодательству, муниципальным постановлениям, зонирова-

нию и административным распоряжениям. Признаки экономического обесценения не выявлены. 

Величина совокупного обесценения (износа и устареваний) определяется по формуле:  

И совокуп = 1 - (1 - КФИ) × (1 - КФУ) × (1 – КЭО). 

Табл. 49. Итоговый расчет стоимости затратным подходом здания насосной с резервуарами, строение 3 
Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 77 371 723 

Физический износ 15,0% 

Функциональное устаревание 0,0% 

Экономическое обесценение 0,0% 

Совокупное обесценение (износ и устаревания)  15,0% 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения (износа 
и устареваний), руб. 

65 765 965 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения 
(износа и устареваний), руб. с учетом округления без НДС 

65 766 000 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения 
(износа и устареваний), руб. с учетом округления с НДС 

78 919 200 

Табл. 50. Итоговый расчет стоимости затратным подходом здания котельной, строение 4 
Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 30 961 223 

Физический износ 15,0% 

Функциональное устаревание 0,0% 

Экономическое обесценение 0,0% 

Совокупное обесценение (износ и устаревания)  15,0% 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения (износа 

и устареваний), руб. 

26 317 040 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения 
(износа и устареваний), руб. с учетом округления без НДС 

26 317 000 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения 
(износа и устареваний), руб. с учетом округления с НДС 

31 580 400 

Табл. 51. Итоговый расчет стоимости затратным подходом здания КПП, строение 2 
Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 12 010 299 

Физический износ 15,0% 

Функциональное устаревание 0,0% 
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Показатель Значение 
Экономическое обесценение 0,0% 

Совокупное обесценение (износ и устаревания)  15,0% 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения (износа 
и устареваний), руб. 

10 208 754 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения 
(износа и устареваний), руб. с учетом округления без НДС 

10 209 000 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения 
(износа и устареваний), руб. с учетом округления с НДС 

12 250 800 

Табл. 52. Итоговый расчет стоимости затратным подходом сети газопотребления 
Показатель Значение 

Затраты на воспроизводство (с учетом прибыли предпринимателя), без НДС, руб. 6 356 893 

Физический износ 10,0% 

Функциональное устаревание 0,0% 

Экономическое обесценение 0,0% 

Совокупное обесценение (износ и устаревания)  10,0% 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения (износа 

и устареваний), руб. 

5 721 204 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения 
(износа и устареваний), руб. с учетом округления без НДС 

5 721 000 

Стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя и совокупного обесценения 
(износа и устареваний), руб. с учетом округления с НДС 

6 865 200 

6.4. Доходный подход  
Согласно п. 11 ФСО V доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. 

Доходный подход основан на принципе ожидания выгод.  

На основании п. 12 ФСО V рассматривая возможность и целесообразность применения доходного под-

хода, оценщику необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение дохода 

от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше не-

определенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования объекта). 

Согласно IFRS 13 (Приложение А) доходный подход - методы оценки, которые преобразовывают буду-

щие суммы (например, денежные потоки или доходы и расходы) в одну текущую (то есть дисконтированную) 

величину. Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой текущими ожи-

даниями рынка в отношении указанных будущих сумм.  

При использовании доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется на основе ожи-

даемых будущих доходов, которые может принести оцениваемый объект.  

К оценке Объекта оценки применен доходный подход, т. к. существует возможность определить 
компоненты доходов и расходов от эксплуатации Объекта оценки, оценить риск вложений инвестиций в 
него. 

6.4.1. Обоснование выбора метода расчета и последовательность определения 
стоимости доходным подходом 
Согласно п. 13 ФСО V в рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов).  

Определение стоимости объекта оценки при использовании метода прямой капитализации осуществля-

ется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации (п. 14 ФСО V). Метод прямой 

капитализации применим в случае, если объект оценки стабильно генерирует типичные доходы и не выявлены 

факторы, существенно влияющие на величину денежного потока в будущем. Расчетная формула для оценки сто-

имости объекта данным методом: 

𝑉 =  
𝐼

𝑅
, где: 

• I – доход за один период; 

• R- ставка капитализации; 

• V- стоимость объекта по доходному подходу. 
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В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по объекту оценки приво-

дятся к текущей дате при помощи ставки дисконтирования, отражающей ожидаемую участниками рынка, или 

конкретными участниками сделки, или конкретным пользователем (в соответствии с определяемым видом стои-

мости) ставку доходности (норму прибыли) на инвестиции с сопоставимым риском (п. 15 ФСО V). 

Согласно п. В10, В11 IFRS 13 доходный подход предполагает преобразование будущих сумм (например, 

денежных потоков или доходов и расходов) в одну текущую (то есть дисконтированную) величину. Когда ис-

пользуется доходный подход, оценка справедливой стоимости отражает текущие ожидания рынка в отношении 

указанных будущих сумм. К данным методам оценки относятся, например, следующие: 

(a) методы, основанные на расчете приведенной стоимости152; 

(b) модели определения цены опциона, такие как формула Блэка - Шоулза - Мертона или биномиальная 

модель (то есть модель, предусматривающая дискретный подход), которые предусматривают расчет приведен-

ной стоимости и отражают как временную стоимость, так и внутреннюю стоимость соответствующего опциона;  

(c) многопериодная модель избыточной прибыли, которая используется для оценки справедливой стои-

мости некоторых нематериальных активов.  

Согласно п. В13 IFRS 13 приведенная стоимость (то есть применение доходного подхода) - инструмент, 

используемый для того, чтобы привести будущие суммы (например, денежные потоки или стоимостные вели-

чины) к текущей величине, используя некоторую ставку дисконтирования. Оценка справедливой стоимости ак-

тива или обязательства с использованием расчета приведенной стоимости предполагает установление всех сле-

дующих элементов с позиций участников рынка на дату оценки: 

(a) расчетной оценки будущих денежных потоков в отношении оцениваемого актива или обязательства; 

(b) ожиданий в отношении возможных колебаний величины и времени возникновения денежных пото-

ков, отражающих присущую денежным потокам неопределенность; 

(c) временной стоимости денег, представленной ставкой по безрисковым монетарным активам, сроки 

погашения или дюрация которых совпадают с периодом, охватываемым денежными потоками, и которые не 

представляют никакой неопределенности в отношении сроков и риска дефолта для их держателя (то есть безрис-

ковая процентная ставка); 

(d) цены за согласие мириться с неопределенностью, присущей денежным потокам (то есть премия за 

риск); 

(e) других факторов, которые участники рынка приняли бы во внимание в сложившихся обстоятель-

ствах; 

(f) в отношении обязательства - связанного с ним риска невыполнения, включая собственный кредитный 

риск организации (то есть лица, обязанного погасить долг). 

Метод дисконтированных денежных потоков предполагает представление доходов, расходов и факторов 

дисконтирования в явном виде для каждого года использования объекта. Основная расчётная формула для 

оценки стоимости объекта этим методом выглядит следующим образом: 

𝑉 =  − ∑
𝐸𝑞

(1+𝑌𝑞)𝑞 + ∑
𝐼𝑞

(1+𝑌𝑞)𝑞 +𝑘
𝑞=1

𝑟
𝑞=1

𝑉𝑘

(1+𝑌𝑞)𝑘, где: 

• V- стоимость объекта по доходному подходу; 

• k-прогнозный период (лет); 

• r- период создания или преобразования оцениваемого объекта153; 

• Eq- затраты q-го периода, связанные с созданием или преобразованием оцениваемого объекта; 

• Iq-прогнозируемые денежные потоки; 

• Vk- постпрогнозная (терминальная, остаточная) стоимость (ожидаемая величина стоимости объ-

екта оценки в конце прогнозного периода); 

 

 
152 Методы расчета приведенной стоимости отличаются способом включения в расчет элементов, описанных ниже 
153 Период создания или преобразования оцениваемого объекта не требуется учитывать для функционирующих объектов в условиях ти-
пичной эксплуатации  
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• Yq- норма прибыли q-го года, используемая для дисконтирования дохода этого года в текущую 

стоимость (ставка дисконтирования). 

Основные этапы применения метода дисконтирования денежных потоков (согласно п. 16 ФСО V): 

1) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например, номинальный или 

реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый денежный поток, денежный поток с учетом (или 

без учета) заемных средств на собственный или инвестированный (общий) капитал; 

2) определение денежного потока. 

• определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного пери-

ода); 

• прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 

• определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной) стоимо-

сти для объекта оценки по окончании срока прогнозирования денежных потоков и расчет соот-

ветствующей постпрогнозной стоимости с учетом особенностей объекта оценки; 

3) определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей денежному потоку; 

4) приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при наличии), к 

текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по ставке капитализация.  

В рамках настоящей оценки Оценщик исходил из того, что на оцениваемое имущество заключен 
долгосрочный договор аренды с фиксированными на длительный период арендными платежами и темпом 
их роста, который не подлежит расторжению в течение первых 6-ти лет (п. 4.1 Долгосрочного договора 
аренды от 26 октября 2021 г.). Исходя из этого наиболее подходящим методом в данном случае является 
метод дисконтирования денежных потоков. Определение стоимости методом дисконтирования денеж-
ных потоков основано на предположении, что потенциальный инвестор не заплатит за оцениваемое иму-
щество большую сумму, чем текущая стоимость будущих доходов от этого имущества, а собственник не 
продаст свое имущество по цене ниже текущей стоимости прогнозируемых будущих доходов. Данный ме-
тод оценки считается наиболее приемлемым с учетом инвестиционных мотивов, поскольку любой инве-
стор, вкладывающий деньги, в конечном счете покупает не набор активов, а поток будущих доходов, поз-
воляющий окупить ему вложенные средства. То есть результат, получаемый по данному методу, соответ-
ствует базовому критерию определения справедливой стоимости, а именно отражает цену, которая была 
бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сделки. Кроме 
того, учитывая сложившуюся на рынке недвижимости неопределенность, наиболее целесообразным явля-
ется применение метода дисконтирования денежных потоков для корректного учета динамики изменения 
показателей. 

6.4.2. Определение продолжительности прогнозного периода 
Так как все далее проводимые расчеты основаны на прогнозных данных, то важно определить длитель-

ность прогнозного периода. Ожидаемый предстоящий срок деятельности, как правило, делится на два периода: 

прогнозный и постпрогнозный. В качестве прогнозного берется период, продолжающийся до тех пор, пока темпы 

роста не стабилизируются (предполагается, что в постпрогнозный период должны иметь место стабильные дол-

госрочные темпы роста или бесконечный поток доходов). 

Согласно п. 18 ФСО V при выборе прогнозного периода учитываются: 

1) оставшийся срок полезного использования объекта оценки; 

2) период, на который доступна информация для составления прогноза; 

3) период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта оценки, после завершения ко-

торого возможно применить постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки с сезонным или циклическим ха-

рактером деятельности прогнозный период должен учитывать сезонность или включать полный цикл получения 

доходов соответственно. 

Определить длительность прогнозного периода Оценщик может исходя из следующих соображений: 

• прогнозный период должен быть таким, что за его пределами рыночное положение стабилизи-

руется, и потоки денежных средств становятся стабильными; 

• период соответствует целям оценки или полученным от Заказчика данным; 

• более длительный период не обеспечен достоверным прогнозом; 

• более короткий период не позволяет увидеть тенденции развития; 
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• период соответствует циклическим колебаниям, характерным для данной отрасли. 

Необходимо понимать, что применяемая техника расчетов подразумевает стабилизацию изменения по-

тока к концу прогнозного периода. Если прогноз доходов показывает, что деятельность не характеризуется ста-

бильными темпами изменения потока (прибыли) в конце прогнозного периода, его длительность должна быть 

увеличена. 

В странах Западной Европы прогнозный период для определения доходов, как правило, принимается рав-

ным 10 годам, так как экономика западных стран характеризуется достаточно высокой стабильностью. В усло-

виях российской экономики прогнозный период целесообразно принимать длительностью 3-5 лет. 

Исходя из имеющихся данных, выбран прогнозный период, равный 3,68154 года (исходя из даты оценки 
– 28 апреля 2024 г.). Последний год прогнозного периода – 2027 г.  

Долгосрочный договор аренды от 26 октября 2021 г. с Дополнительным соглашением №1 от 01 де-
кабря 2023 г. по оцениваемым объектам заключен на 10 лет. Учитывая, что заключенный договор аренды 
имеет условия, соответствующие рыночным данным (см. далее анализ соответствия условий рыночным 
в п. 6.4.3 и 6.4.4), его продление также возможно на рыночных условиях или возможно заключение договоров 
аренды с новыми арендодателями на рыночных условиях, исходя из экономически целесообразного и наибо-
лее эффективного использования объектов недвижимости, на конец прогнозного периода и постпрогнозный 
период, Оценщик допускает, что будет действовать аналогичный договор аренды (продлен текущий или 
заключен новый). 

6.4.3. Прогноз доходов в составе денежного потока 
С учетом особенностей Объекта оценки денежный поток представляет собой разницу между спрогнози-

рованными доходами и расходами, выраженными в рублях РФ. В рамках настоящего Отчета осуществляется 

расчет и прогнозирование номинального денежного потока.  

Согласно п. 19 ФСО V при прогнозировании денежного потока следует осуществлять его сопоставление 

со следующими показателями: 

1) ретроспективные показатели операционной, инвестиционной и финансовой деятельности (использо-

вания) объекта оценки; 

2) ретроспективные и прогнозные показатели отрасли и (или) сегмента рынка (представлены в п. 4.4 От-

чета); 

3) прогнозный темп экономического роста региона или страны, в которой действует (используется) объ-

ект оценки. 

Источником формирования доходов для оцениваемого имущества является арендная плата.  

Расчет стоимости проводится с учетом наличия Долгосрочного договора аренды от 26 октября 2021 г. 

исходя из допущения, что Долгосрочный договор аренды от 26 октября 2021 г. будет действительным в течение 

всего срока долгосрочной аренды и его существенные условия не будут изменены.  

Долгосрочный договор аренды заключен 26 октября 2021 г. на 10 (десять) лет с даты подписания Акта 

приема-передачи с правом любой из Сторон расторгнуть Договор в одностороннем порядке в течение 1 (одного) 

месяца по истечении 6 (шестого) года с даты подписания Акта приема-передачи (п. 4.1 Договора). 

При этом согласно п. 4.2 Договора, Арендатор не имеет преимущественного права на заключения дого-

вора аренды на новый срок, предусмотренного п. 1 ст. 621 ГК РФ. 

Согласно п. 2.5 и 5.1.1 Долгосрочного договора аренды от 26 октября 2021 г., а также Дополнительному 

соглашению №1 от 01 декабря 2023 г. для расчета арендной платы используются следующие величины арендуе-

мой площади помещений: 

Табл. 53. Арендуемые площади помещений и количество машиномест согласно Долгосрочному договору 
аренды от 26 октября 2021 г. и Дополнительному соглашению №1 от 01 декабря 2023 г. 

Наименование Площадь по Договору, кв. м/Количество, шт. (для ма-
шиномест) 

Помещения сухого склада 13 235,70 

Помещения температурно-контролируемого склада (+18С) 8 750,80 

Помещения морозильного склада (-20С) 2 212,90 

 

 
154 0,68 года – доля года с даты оценки (28 апреля 2024 г.) по 31 декабря 2024 г. 
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Наименование Площадь по Договору, кв. м/Количество, шт. (для ма-
шиномест) 

Помещения АБЧ 2 177,00 

Машиноместо (грузовые автомобили) 80,00 

Машиноместо (легковые автомобили) 30,00 

Уличная площадка 1 000,00 

Общая площадь помещений: 26 376,40 

Средневзвешенная арендная ставка по комплексу составляет 6 236,91 руб./кв. м/год (без НДС). 

Все расходы собственника компенсирует арендатор в соответствии с фактическими расходами (подроб-

нее см. п.6.4.4 Отчета). 

Далее Оценщик проанализировал соответствие арендных ставок, указанных в долгосрочном договоре 

аренды, рыночным данным. Для этого были рассмотрены наиболее сопоставимые предложения, представленные 

на открытом рынке. 
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Табл. 54. Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах (аренда) и расчет диапазона арендной ставки с учетом корректировок 
№ 
п/п 

Класс ка-
чества 

Местоположение Общая пло-
щадь, кв. м 

Точная ссылка Арендная 
ставка, руб./кв. 
м в год с НДС и 
без учета OPEX 

Корректи-
ровка на торг 

Арендная ставка, 
руб./кв. м в год без 

НДС без учета OPEX с 
учетом корректиро-

вок 

1 А Московская область, Домодедово, мкр. Востряково, 

ул. Рябиновая, 10 

40 000 https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/274

128082/ 

14 400 -10,08% 10 790 

2 А Московская обл., г.о. Домодедово, пос. Государ-

ственного племенного завода Константиново, Объ-
ездное ш., 3 

20 000 https://www.avito.ru/konstantinovo/kommerches

kaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_a_k
lassa_20_000_kv.m_3676371363 

9 600 -10,08% 7 194 

3 А Московская обл., г.о. Подольск, территория Пром-

ТехАльянс, 1с1 

9 547 https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_voskr

esenskoe/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_
9547_m_borisovskiy_2456536117 

11 700 -10,08% 8 767 

4 А Московская область, Домодедово, мкр. Северного, 

Северный микрорайон, ул. Логистическая, 1/15 

2 000 https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/299

029206/ 

12 000 -10,08% 6 812 

5 А Московская область, Домодедово, мкр. Белые 
столбы, склад 104 

6 000 - 100 000 https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/286
714194/ 

9 000 -10,08% 6 744 

6 А Московская обл., Подольск, мкр-н Львовский, пр. 

Металлургов, 4 

5 000 https://www.avito.ru/podolsk/kommercheskaya_

nedvizhimost/sklad_klassa_a_5000_m_valischev

o_2933664679 

9 504 -10,08% 7 122 

7 А Московская область, Подольск, мкр. Климовск, про-

езд Бережковский, 17 

8 000 https://podolsk.cian.ru/rent/commercial/2769581

13/ 

12 500 -10,08% 7 186 

8 А Московская область, Подольск, мкр. Климовск, ул. 
Коммунальная, 18 

5 300 https://podolsk.cian.ru/rent/commercial/2934175
85/ 

10 296 -10,08% 7 715 

Минимум, руб./кв. м в год без НДС без учета OPEX 6 744 
Максимум, руб./кв. м в год без НДС без учета OPEX 10 790 

Среднее, руб./кв. м в год без НДС без учета OPEX 7 791 

 

 

https://ekb.cian.ru/rent/commercial/278879006/
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/278879006/
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/278192545/
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/278192545/
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/278192545/
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/278192545/
https://ekb.cian.ru/rent/commercial/278192545/
https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/274128082/
https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/274128082/
https://www.avito.ru/konstantinovo/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_a_klassa_20_000_kv.m_3676371363
https://www.avito.ru/konstantinovo/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_a_klassa_20_000_kv.m_3676371363
https://www.avito.ru/konstantinovo/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_a_klassa_20_000_kv.m_3676371363
https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/299029206/
https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/299029206/
https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/286714194/
https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/286714194/
https://www.avito.ru/podolsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_klassa_a_5000_m_valischevo_2933664679
https://www.avito.ru/podolsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_klassa_a_5000_m_valischevo_2933664679
https://www.avito.ru/podolsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_klassa_a_5000_m_valischevo_2933664679
https://podolsk.cian.ru/rent/commercial/276958113/
https://podolsk.cian.ru/rent/commercial/276958113/
https://podolsk.cian.ru/rent/commercial/293417585/
https://podolsk.cian.ru/rent/commercial/293417585/
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Ниже приведено описание корректировок. 

Рыночные условия (изменение цен во времени и отличие цены предложения от цены сделки) 

 

Рис. 80. Скидки на торг при аренде высококлассных складских объектов155 

Факторы, влияющие на минимальную или максимальную величину скидки, не выявлены, Оценщик счел 

целесообразным принять среднее значение в размере -10,08%. 

Корректировка на наличие ОРЕХ в арендной ставке 

Для определения ставки аренды без учета OPEX Оценщик использовал рыночные данные. 

Согласно Справочнику расчетных данных для оценки и консалтинга СРД -33, октябрь 2023 г. 

Согласно СРД-33 операционные расходы (с коммунальными платежами) для производственно-склад-

ской недвижимости класса А, расположенной в Московской области, составляют 2 308 – 3 511 руб./кв. м/год с 

НДС, среднее значение составляет: 2 910 руб./кв. м/год с НДС. 

 

 

 
Корректировка на тип площадей в составе общей площади зданий 

С учётом наличия 2 212,9 кв. м морозильного склада (8,4%) и 2 177,00 кв. м (8,3%) административно-

бытовых помещений скорректированная средневзвешенная ставка аренды на рынке Московского региона в зоне 

расположения Объекта оценки в классе А складской недвижимости составит 

7 791*83,4%+7 791*1,87156*8,4%+7 791*1,60*8,3%= 8 760 руб./кв. м/год (без НДС). 

Для административно-бытовой части корректировка на тип площадей в составе общей площади здания 

вводится на основании аналитических данных исследования ABN Group. 

 

 
155 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область)», ABN Group, 01.01.2024 г. 
156 1,872 (согласно п. 6.1.5 Отчета) 
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Рис. 81. Корректирующие коэффициенты для объектов высококлассной складской недвижимости на 

назначение частей производственно-складского комплекса 157 

Для морозильного склада корректировка вводится на основании фактических данных Долгосрочного до-

говора аренды от 26 октября 2021 г. Ставка аренды для морозильного склада при использовании фактического 

коэффициента и рыночных данных о ставке аренды сухого склада составила 14 569,75 руб./кв. м/год (без НДС) 

(7 791*1,87). 

Как было отмечено в п. 4.4.1 Отчета рынок мультитемпературных складов, а именно холодильных и 

морозильных складов, узок. Такие склады строятся, как правило, по запросу, а не для спекулятивных целей. По-

этому количество предложений на рынке аренды ограничено. Отсутствие вакантных морозильных помещений в 

субрынке либо недостаточное их количество для репрезентативной выборки не позволяет достоверно определить 

среднюю ставку по такому типу помещений в конкурентной зоне.  

Оцениваемый объект в своем составе имеет также помещения температурно-контролируемого склада 

(+18С). Однако, учитывая, что рынок помещений такого типа отсутствует и преимущества подобных помещений 

спорны, корректировка на наличие указанных помещений не вводится, а их площадь учтена в площади сухого 

склада. 

Таким образом, фактическая ставка аренды по Долгосрочному договору аренды от 26 октября 2021 г. 
и Дополнительному соглашению №1 от 01 декабря 2023 г. соответствует нижнему диапазону среднерыночных 
данных, отклонение составило около 28,81% (8 760,00(среднерыночная ставка с учетом структуры площа-
дей)/6 236,91 (фактическая средневзвешенная ставка)-1), что является допустимой вариабельностью на рынке. 
Следует отметить, что в связи с конфиденциальностью в Отчете представлена часть проведённого анализа, 
раскрытие которой допустимо согласно политике конфиденциальности правообладателя. 

Согласно п. 5.2 Долгосрочного договора аренды от 26 октября 2021 г. ежегодно (один раз в год), начиная 

с даты истечения одного календарного года, исчисляемого с даты государственной регистрации права собствен-

ности Покупателя на Объекты, в соответствии с Договором купли-продажи, и далее в аналогичную дату каждого 

последующего года в течение Срока аренды ставка Базовой арендной платы и плата за парковку автоматически 

увеличивается на 5% (пять) процентов. Право собственности Покупателя зарегистрировано 24 января 2022 г., 

таким образом, первая индексация проведена с 24 января 2023 г., вторая с 24 января 2024 г. 

Согласно п. 1.1.6 Дополнительного соглашения №1 от 01 декабря 2023 г. к Долгосрочному договору 

аренды от 26 октября 2021 г. ежегодно, начиная с 01 декабря 2024 г. и далее в аналогичную дату каждого после-

дующего года в течение Срока аренды Плата за уличную площадку автоматически увеличивается на 5% (пять) 

процентов. 

Следует отметить, что данные величины сопоставимы с размером прогнозного уровня инфляции в 2024, 

2025 гг. и далее, которая составит 4,0-4,5%%158 и соответствует общей социально-экономической обстановке, в 

частности адекватна при сравнении с прогнозным темпом экономического роста страны, в которой действует 

(используется) Объект оценки. 

Аналитики улучшили прогноз ВВП на 2024 год — рост до 2,1% (+0,3 п. п.), в 2025 году — на 0,2 

п.п. до 1,7%, на конец горизонта — на 0,1 п.п. до 1,6%. Согласно прогнозам аналитиков, изменение ВВП в 2026 

году к 2021 году составит +7,9% (опрос в марте: +7,3%). Оценка долгосрочных темпов роста не изменилась: 

+1,5%.159 

 

 
157 Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Мос-
ковского региона (Москва и Московская область), ABN Group, 01.01.2024 г. 
158 Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 2024 год и на плановый период 2025 и 2026 годов, 22 сентября 
2023 г., 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_razvi
tiya_rf_na_2024_god_i_na_planovyy_period_2025_i_2026_godov.html 
159 По материалам: Макроэкономический опрос Банка России, апрель 2024 г. – URL: https://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/ 
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К дальнейшему расчету Оценщик принимает условия действующего долгосрочного договора аренды и 

производит ежегодную индексацию арендной платы на 5% в год. 

Табл. 55. Расчет доходов (денежных потоков) в прогнозном периоде 
Наименование / Период 28.04.2024-

31.12.2024160 
2025 2026 2027 Постпрогноз-

ный период 
Площадь по ДА, кв. м 26 376,40 26 376,40 26 376,40 26 376,40 26 376,40 

Арендная плата без операционных 

расходов, руб./кв. м/год без НДС 

6 236,91 6 548,76 6 876,20 7 220,01 7 581,01 

Период (доля года) 0,68 1 1 1 1 

Денежный поток, руб. без НДС 111 042 437,41 172 732 680,42 181 369 314,44 190 437 780,16 199 959 669,17 

Сопоставление прогнозных величин доходов с ретроспективными показателями не проводится, т.к. ди-

намика их изменения обусловлена фиксированными условиями долгосрочного договора в части индексации. 

Анализ темпа индексации приведен выше по тексту Отчета.  

6.4.4. Прогноз расходов в составе денежного потока 
Согласно п. 5.1.2 Долгосрочного договора аренды от 26 октября 2021 г. Арендатор обязуется выплачи-

вать Арендодателю операционные расходы в размере фактических затрат, понесенных Арендодателем в связи с 

уплатой налога на имущество, земельного налога, платы за пользование инженерной инфраструктурой и дорож-

ной сетью Комплекса, расходами Арендодателя на страхование, а также в связи с содержанием и ремонтом подъ-

ездных путей, по которым обеспечен доступ в Комплекс, за 1 (один) месяц (не включая НДС). В случае изменения 

законодательства о налогах и сборах, увеличения земельного налога и налога на имущество, связанных с владе-

нием Объектом и/или Земельным участком, платы за пользование инженерной инфраструктурой и дорожной се-

тью Комплекса, расходов на содержание и ремонт подъездных путей к Комплексу, размер Операционных расхо-

дов подлежит увеличению на сумму соответствующего увеличения налоговой нагрузки/ платы/ расходов для 

Арендодателя. 

Согласно п. 5.1.3 Долгосрочного договора аренды от 26 октября 2021 г. Арендатор обязуется выплачи-

вать Арендодателю переменную часть арендной платы (коммунальные платежи) в размере всех платежей за элек-

троэнергию, газоснабжение, теплоснабжение, водоснабжение и водоотведение (канализация) и иных платежей, 

потребленных Арендатором в Комплексе. Переменная часть арендной платы определяется на основании расхо-

дов, понесенных Арендодателем на обеспечение оказания коммунальных услуг Арендатору в Комплексе, размер 

которых указывается Арендодателем в счетах на уплату Переменной арендной платы. 

Кроме того, на основании п. 7.3 Долгосрочного договора аренды от 26 октября 2021 г. Арендатор обязу-

ется осуществлять эксплуатацию и техническое содержание:  

• своими силами (или силами третьих лиц) и за свой счет содержать в исправном состоянии и экс-

плуатировать объекты, включая все инженерные системы и механизмы, в том числе, но не исклю-

чительно, оборудование, вентиляцию, доковые ворота и уравнительные платформы, а также при-

легающую территорию, проводить капитальный ремонт оборудования, менять расходные части, 

проводить тестовые работы и иные работы, необходимые для надлежащего функционирования 

оборудования, в соответствии с инструкциями по эксплуатации, техническими паспортами и ре-

комендациями производителя;  

• самостоятельно осуществлять регулярное техническое обслуживание и проводить текущий ре-

монт конструктива объектов, включая полы и кровлю, а также инженерных коммуникаций, про-

боров и оборудования в течение всего срока действия Договора; 

• самостоятельно проводить капитальный ремонт конструктива объектов, включая полы и кровлю, 

в течение 5 (пяти) лет в даты вступления Договора в силу; 

• содержать комплекс, в том числе объекты, а также прилегающую к ним территорию, в чистом 

виде и свободным от мусора, в том числе мыть поверхность окон по мере загрязнения; 

• осуществлять уборку (чистку) снега и льда в зимний период на территории комплекса, в том числе 

на прилегающей к зданиям территории, в том числе и в придоковой зоне, в случае необходимости 

- вывозить снег с территории комплекса. 

 

 
160 Данный период составляет 0,68 года – с 28 апреля 2024 г. по 31 декабря 2024 г. 
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• совершать за свой счет иные действия, включая, но не ограничиваясь, уборку и ремонт в объектах 

в соответствии с указаниями уполномоченных органов/организаций, данными по результатам лю-

бого осмотра, проверки и инспекции, при проведении которых выяснилось, что Арендатор нару-

шает правил безопасности, правил пожарной безопасности, санитарные нормы или другие такие 

предписания и правила, действующие в Российской Федерации; 

• осуществлять эксплуатацию, ремонт, замену, чистку и содержание системы пожарной сигнализа-

ции, системы автоматического пожаротушения, противопожарного водопровода; службы без-

опасности, системы сигнализации, а также других систем в объектах; 

• совершать за свой счет иные действия в целях поддержания надлежащего технического состояния 

объектов, инженерных систем, оборудования и т.д. 

Фактические данные о ретроспективных расходах Оценщику не предоставлены в связи с их конфиден-

циальностью, в связи с этим провести их анализ не представляется возможным.  

Данные о рыночном размере операционных расходов представлены в п.4.4 Отчета.  

Таким образом, в данном случае прогноз расходов не производится, так как при расчете денежных 
потоков учитывается только базовая (т.е. чистая) арендная плата. Все расходы собственника компенси-
рует арендатор исходя из фактических затрат. 

6.4.5. Определение ставки дисконтирования 
Ставка дисконтирования представляет собой уровень доходности, на который согласился бы инвестор, 

принимая решение о вложении денег в конкретный проект. Чем выше уровень риска, связанный с данным про-

ектом, тем более высокую норму доходности требует инвестор. В связи с этим, расчет ставки дисконтирования 

заключается в оценке рисков, связанных с вложением денег в конкретный актив. Ставка дисконтирования ис-

пользуется для приведения денежных потоков, характерных для объекта в прогнозном периоде, в текущую сто-

имость. Она характеризует эффективность капиталовложений в данный объект и может быть рассмотрена как 

альтернативная стоимость капитала, вкладываемого в объект. 

Согласно п. 22 ФСО V ставка дисконтирования и ставка капитализации должны отражать риски получе-

ния прогнозируемого денежного потока с точки зрения участников рынка, конкретной сделки или пользователя 

(в соответствии с видом определяемой стоимости). Существуют различные методы определения ставки дискон-

тирования (ставки капитализации) с учетом специфики объекта оценки. При определении ставки дисконтирова-

ния (ставки капитализации) следует учитывать: 

1) вид стоимости и соответствующие ему стороны сделки; 

2) допущения оценки; 

3) вид денежного потока, в частности его инфляционную (номинальный или реальный денежный поток), 

налоговую (доналоговый или посленалоговый денежный поток)161, валютную и иные составляющие; 

4) факторы риска инвестирования в объект оценки, в частности связанные с его следующими особенно-

стями: 

• вид объекта оценки (недвижимость, движимое имущество, бизнес, обязательства и другие); 

• сегмент рынка объекта оценки (географическое положение объекта оценки или рынка произво-

димого с его использованием продукта); 

• срок полезного использования объекта оценки; 

• специфические риски объекта оценки. 

При этом согласно п. 23 ФСО V необходимо не допускать двойного учета рисков, связанных с получе-

нием денежных потоков, и в будущих денежных потоках, и в ставке дисконтирования (капитализации) одновре-

менно. 

Ставка дисконтирования для недвижимости может быть определена по следующей зависимости: 

 

 
161 Применим в рамках оценки бизнеса  
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Ставка дисконтирования = Ставка капитализации + Долгосрочный темп роста цен на недвижи-
мость162 

В настоящем Отчете для определения ставки капитализации применялся аналитический метод согласно 

открытым источникам. Данный метод позволяет учесть вид объекта оценки, сегмент рынка объекта оценки, срок 

полезного использования объекта оценки, а также соответствуют виду определяемой стоимости и допущениям 

оценки – на типичных рыночных условиях. Валютная составляющая также соответствует анализируемой рыноч-

ной конъюнктуре. Какие-либо специфические риски объекта оценки, требующие дополнительного учета, не вы-

явлены.  

Табл. 56. Определение ставки капитализации согласно открытым источникам163 
№ 

п.п. 
Ставка капитализации Источник Ссылка на источник 

min значе-
ние 

max значение Значение, 
принимае-
мое к рас-

чету 
1 - - 10,00% Аналитические исследова-

ния Ассоциации развития 

рынка недвижимости 
«СтатРиелт», 01.04.2024 г. 

(значение для класса А) 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-

01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3454-koeffitsienty-kapitalizatsii-
ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-

04-2024-goda 

 
2 10,00% 12,00% 10,00% Рынок инвестиций. 2023 г., 

NF Group (значение для 
премиальной складской не-

движимости, минимальное 

значение учитывая класс и 
расположение объекта) 

https://kf.expert/publish/rynok-investiczij-2023 

 

 
162 Ставка дисконтирования для оценивания недвижимости в условиях кризиса, 2009 г., http://www.ocenchik.ru/docs/287.html 
163 Как правило, представленное значение ставки капитализации в аналитических изданиях определено методом экстракции, т.е. учиты-
вает в себе резерв на замещение. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3454-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3454-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3454-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3454-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3454-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2024-goda
https://kf.expert/publish/rynok-investiczij-2023
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№ 
п.п. 

Ставка капитализации Источник Ссылка на источник 
min значе-

ние 
max значение Значение, 

принимае-
мое к рас-

чету 

 
3 8,50% 14,40% 11,50% «Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская не-

движимость. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного 

подхода» под ред. Л. А. Лейфера, Приволжский центр методического и ин-
формационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2023 г. (значение 

для специализированных высококлассных складских объектов на активном 

рынке, Москва и область). 

 
4  -  - 11,50% Обзор рынка складской 

и индустриальной недви-

жимости Московского ре-

гиона, 2023 г., Ricci 

https://ricci.ru/wp-content/uploads/2024/04/ricci-
warehouse-market-report_-4q-2023.pdf 

https://ricci.ru/wp-content/uploads/2024/04/ricci-warehouse-market-report_-4q-2023.pdf
https://ricci.ru/wp-content/uploads/2024/04/ricci-warehouse-market-report_-4q-2023.pdf
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№ 
п.п. 

Ставка капитализации Источник Ссылка на источник 
min значе-

ние 
max значение Значение, 

принимае-
мое к рас-

чету 

 
5 10,56% 15,12% 10,56% Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объ-

ектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона 
(Москва и Московская область), ABN Group, 01.01.2024 г. (минимальное 

значение, учитывая класс и выгодное расположение объекта, кроме того, 

среднее значение не соответствует иным аналитическим материалам) 

 
6 11,00% 12,25% 11,00% Инвестиции в недвижи-

мость России, 1 квартал 

2024 г., IBC Real Estate (ми-

нимальное значение учиты-
вая класс и расположение 

объекта) 

https://ibcrealestate.ru/research/investitsii-v-

nedvizhimost-rossii/ 

https://ibcrealestate.ru/research/investitsii-v-nedvizhimost-rossii/
https://ibcrealestate.ru/research/investitsii-v-nedvizhimost-rossii/
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№ 
п.п. 

Ставка капитализации Источник Ссылка на источник 
min значе-

ние 
max значение Значение, 

принимае-
мое к рас-

чету 

 
10,76% Значение, принимаемое к расчету, % 

Таким образом, ставка капитализации принята в размере среднего значения по вышеприведенным ис-

точникам и составила 10,76%. 

Учитывая сложившуюся макроэкономическую ситуацию, Оценщик считает целесообразным примене-

ние переменной («плавающей») ставки дисконтирования. В качестве долгосрочного темпа роста Оценщик при-

нимает темп инфляции. 

Табл. 57. Данные о прогнозном темпе инфляции 
Год 2024 2025 2026 2027164 Источник 

Инфляция, %  4,50% 4,00% 4,00% 4,00% Прогноз социально-экономического развития Рос-
сийской Федерации на 2024 год и на плановый пе-

риод 2025 и 2026 годов, 22 сентября 2023 г., 

https://www.economy.gov.ru/material/directions/makro
ec/prognozy_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya/pro

gnoz_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya_rf_na_202

4_god_i_na_planovyy_period_2025_i_2026_godov.ht
ml  

 

 
164 По данным указанных источников инфляция вернется к цели вблизи 4% в 2025 году и останется на этом уровне далее, в связи с чем 
Оценщик использовал в 2027 г. и далее темп в размере 4%. 
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5,20% 4,10% 4,00% 4,00% Макроэкономический опрос Банка России.  

Результаты опроса: апрель 2024 года 

(https://www.cbr.ru/statistics/ddkp/mo_br/) 

 

 

 
Значение, принима-

емое к расчету 
(среднее), % 

4,85% 4,05% 4,00% 4,00%   
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Принимаемая к расчету в качестве долгосрочного темпа роста величина соответствует величинам еже-

годной индексации согласно заключенному долгосрочному договору аренды и подтверждается различной спра-

вочной и аналитической информацией. Так, значения ожидаемого среднегодового роста арендных ставок в 2024-

2028 гг. в рассматриваемом сегменте составляют от 2,9% до 10,8%. 

 

 

Рис. 82. Информация о долгосрочном темпе роста165 

 
Рис. 83. Информация о долгосрочном темпе роста166 

При этом необходимо отметить, что по состоянию на дату оценки наблюдается значительная макроэко-

номическая неопределенность, обуславливающая в определенные моменты времени краткосрочные экстремаль-

ные значения различных экономических показателей, которые в рамках проведения настоящей оценки Оценщик 

 

 
165 Справочник оценщика недвижимости -2023. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогноз-
ные характеристики рынка для доходного подхода. Под ред. Л. А. Лейфера. Полная версия. Приволжский центр методического и инфор-
мационного обеспечения оценщиков 
166 Структура арендного платежа, июнь 2023 г., https://www.cmwp.ru/cwiq/reviews/obzory-po-segmentam-rynka/skladskaya-
nedvizhimost/2023/struktura-arendnogo-platezha-opex/ 
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не учитывает. Оценщик допускает, что сдержанная концепция расчетов и исключение из них влияния кратковре-

менных и неопределенных на дату оценки макроэкономических явлений позволит получить наиболее достовер-

ный результат (подробнее см. п. 1.4 Отчета). 

Представленные по состоянию на дату оценки и дату составления Отчета в открытом доступе аналитиче-

ские материалы позволяют принять в качестве долгосрочного темпа роста темп изменения инфляции с допуще-

нием об отсутствии существенных погрешностей в проводимых расчетах. Однако Оценщик особо отмечает, что 

ввиду значительной неопределенности макроэкономических и политических условий и возможного их карди-

нального изменения, которое не представляется возможным аргументированно и достоверно прогнозировать, 

суждения и допущения Оценщика, лежащие в основе расчетов, могут требовать пересмотра с течением времени, 

в том числе возможно и в краткосрочной перспективе. 

Табл. 58. Определение ставки дисконтирования 
Показатель Значение 

Период 2024 2025 2026 2027 Постпрогнозный период 
Ставка капитализации, % 10,76% 

Долгосрочный темп роста в год, % 4,85% 4,05% 4,00% 4,00% 4,00% 

Ставка дисконтирования, % 15,61% 14,81% 14,76% 14,76% 14,76% 

Ставка дисконтирования должна соответствовать виду дисконтируемого денежного потока по инфляци-

онной составляющей и учету рисков. 

Учет инфляционной составляющей 

В рамках настоящей оценки Оценщиком определяется номинальный денежный поток, т.е. с учетом ин-

фляционной составляющей (ежегодной индексации). В связи с этим, ставка дисконтирования также должна быть 

номинальной. Ставка дисконтирования учитывает в своем составе долгосрочный темп роста. Таким образом, 

рассчитываемый денежный поток и ставка дисконтирования соответствуют друг другу по способу учета инфля-

ционной составляющей. 

Учет рисков 

Выбранный метод расчета денежных потоков не предполагает учет рисков неполучения доходов или 

увеличения расходов в своем составе. Таким образом, ставка дисконтирования должна учитывать возможные 

риски неполучения доходов или роста затрат в определяемых денежных потоках. Исходя из метода определения 

ставки дисконтирования в разрезе учета рисков используемые денежные потоки и ставка дисконтирования сопо-

ставимы. 

6.4.6. Расчет величины текущей стоимости денежных потоков в прогнозном пе-
риоде 

Расчет текущей стоимости денежного потока по переменной ставке дисконтирования производится по 

формуле: 

PV =  
𝐹𝑉

(1+𝑖1)𝑡1×(1+𝑖2)𝑡2−𝑡1×…×(1+𝑖𝑚)𝑡𝑛−𝑡𝑛−1
, где: 

• PV – текущая стоимость денежных потоков прогнозного периода; 

• FV –денежный поток прогнозного периода; 

• i – ставка дисконтирования денежного потока прогнозного периода; 

• t – количество лет в прогнозном периоде. 

Коэффициент дисконтирования рассчитывается по формуле: 

𝑃 =
1

(1 + 𝑖)𝑡−0.5
 

Равномерное получение доходов и осуществление расходов в течение каждого года прогнозного периода 

обуславливает значение степени (t – 0,5). При этом показатель t для периода с даты оценки до 31 декабря 2024 г. 

составляет: 0,34=0,68 года / 2. 

Табл. 59. Расчет текущей стоимости денежных потоков в прогнозном периоде 
Период 28.04.2024-31.12.2024 2025 2026 2027 

Денежный поток, руб. без НДС 111 042 437,41 172 732 680,42 181 369 314,44 190 437 780,16 

Период 0,68 1,68 2,68 3,68 

Середина периода (период дисконтирования) 0,34 1,18 2,18 3,18 
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Период 28.04.2024-31.12.2024 2025 2026 2027 
Ставка дисконтирования 15,61% 14,81% 14,76% 14,76% 

Коэффициент дисконтирования 0,9522 0,8462 0,7372 0,6424 

Текущая стоимость денежного потока, руб. 
без НДС 

105 737 256,59 146 171 518,31 133 710 935,98 122 339 214,69 

6.4.7. Расчет постпрогнозной стоимости и ее текущей стоимости в постпрогноз-
ном периоде 
Согласно п. 20 ФСО V постпрогнозная стоимость представляет собой ожидаемую величину стоимости 

объекта оценки в конце прогнозного периода. Постпрогнозная стоимость определяется в случае, если объект 

оценки продолжит функционировать по окончании прогнозного периода.  

Табл. 60. Факторы определения прогнозной стоимости (согласно п. 20 ФСО V) 
Фактор (параметр) Комментарий Оценщика 

Срок полезного использования объекта оценки - неограниченный или 

ограниченный (например, для объектов с истощимыми запасами или ре-

сурсами) 

Объект оценки имеет крайне продолжительный срок полез-

ного использования 

Потенциал дальнейшего изменения (роста или снижения) денежных по-

токов за пределами прогнозного периода 

Следует учитывать ежегодную индексацию арендной платы 

и возможную динамику изменения операционных расходов 

Заранее определенная сумма денежных средств, ожидаемая к получению 

после завершения прогнозного периода 

Отсутствует  

Циклический характер деятельности или использования объекта оценки Отсутствует 

Согласно п. 21 ФСО V при расчете постпрогнозной стоимости могут применяться различные методы, в 

частности: 

1) модель Гордона, которая представляет собой модель постоянного роста, основанная на предположе-

нии, что стоимость объекта оценки будет изменяться (увеличиваться или уменьшаться) с постоянным темпом в 

течение бесконечного периода времени в будущем. Данный метод подходит для объектов оценки с неограничен-

ным или крайне продолжительным сроком полезного использования; 

2) метод прямой капитализации. Данный метод подходит для оценки объектов с неограниченным или 

крайне продолжительным сроком полезного использования; 

3) методы рыночного (сравнительного) подхода. Данные методы подходят для объектов оценки как с 

неограниченным, так и с ограниченным сроком полезного использования; 

4) метод расчета стоимости при ликвидации. В случае если затраты превышают доход от утилизации или 

ликвидации, величина постпрогнозной стоимости может принимать отрицательные значения. Данный метод под-

ходит для объектов оценки с ограниченным сроком полезного использования. 

В данном случае целесообразно определение постпрогнозной стоимости методом прямой капитализа-

ции. Согласно п. 14 ФСО V определение стоимости объекта при использовании метода прямой капитализации 

осуществляется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации. 

Табл. 61. Расчет текущей постпрогнозной стоимости, руб. без НДС 
№ Показатель Значение 
1 Денежный поток первого года постпрогнозного периода, руб. 199 959 669,17 

2 Ставка капитализации, % 10,76% 

3 Постпрогнозная стоимость, руб. (3=1/2) 1 858 361 237,66 

4 Период дисконтирования 3,68 

5 Коэффициент дисконтирования167 0,5997 

6 Текущая постпрогнозная стоимость, руб. без НДС (6=3*5) 1 114 416 276,04 

Дисконтирование постпрогнозной стоимости производится на начало постпрогнозного периода (т.е. на 

конец прогнозного), таким образом, период дисконтирования составляет 3,68. 

6.4.8. Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 
Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода производится путем суммирования теку-

щих (дисконтированных) денежных потоков прогнозного периода и текущей постпрогнозной стоимости. При 

этом следует отметить, что полученная стоимость отражает стоимость единого объекта недвижимости, генери-

рующего доходы, т.е. включает в себя стоимость прав на земельный участок и объекты инфраструктуры. 

 

 
167 Формула расчета коэффициента дисконтирования приведена в п. 6.4.6 Отчета 
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Табл. 62. Расчет стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода 

Период 28.04.2024-
31.12.2024 

2025 2026 2027 Постпрогнозный 
период 

Текущая стоимость денежного 
потока, руб. без НДС  

105 737 256,59 146 171 518,31 133 710 935,98 122 339 214,69 - 

Текущая терминальная (пост-

прогнозная) стоимость, руб. без 
НДС 

    
1 114 416 276,04 

Справедливая стоимость 
Объекта оценки, руб. без НДС 

1 622 375 202 

Раздел 7. СОГЛАСОВАНИЕ ПРОМЕЖУТОЧНЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ И 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 3 ФСО V при применении нескольких подходов и методов оценщик использует про-

цедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов 

оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяю-

щие получить наиболее достоверные результаты с учетом доступной информации, допущений и ограничений 

проводимой оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические пра-

вила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки 

без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, 

полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

Выбор итоговой стоимости зависит от степени достоверности имеющейся информации. Каждый из ме-

тодов, представленных в рамках подходов к оценке, имеет свои положительные и отрицательные стороны. В 

целях корректного определения стоимости Объекта оценки, полученные по примененным подходам, взвешива-

ются на основе их объективности. 

Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему конструктивному 

решению, для которых не существует рынка или возможности извлечения дохода от эксплуатации, либо для объ-

ектов с незначительным износом. При определении износа велика доля экспертных суждений, поэтому к резуль-

татам затратного подхода, как правило, относятся с долей осторожности.  

Рыночный (сравнительный) подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке. Преиму-

щество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившу-

юся конъектуру рынка, его недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два абсолютно иден-

тичных объекта, а различия между ними сложно с достаточной точностью вычислить и количественно оценить. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который утверждает, что типичный инвестор 

или покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов. К недостаткам доходного 

подхода можно отнести возможность неточного определения ставки дисконтирования и величин денежных по-

токов, связанных с функционированием объекта, которые вызваны фактором быстро меняющейся ситуации на 

рынке недвижимости. 

Для определения стоимости оцениваемого земельного участка Оценщик применил один подход– рыноч-

ный (сравнительный). Весовой коэффициент для данного подхода принимается равным 1,0. Привести ориенти-

ровочные значения (значение) оцениваемой величины, по затратному и доходному подходам, которые не учиты-

ваются при итоговом согласовании, но могут быть использованы в качестве поверочных к итоговому результату 

оценки не представляется возможным. В соответствии с п. 2 ФСО V оценщик может использовать один подход 

и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному резуль-

тату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. По мнению Оцен-

щика, исходя из доступной информации и принятых допущений и ограничений, применение рыночного (сравни-

тельного) подхода для расчета стоимости оцениваемого земельного участка приводит к наиболее достоверному 

результату оценки.  

Для определения стоимости инфраструктурных объектов Оценщик использовал затратный подход. Весо-

вой коэффициент для данного подхода принимается равным 1,0. Привести ориентировочные значения (значение) 

оцениваемой величины, по сравнительному и доходному подходам, которые не учитываются при итоговом со-

гласовании, но могут быть использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки не представля-

ется возможным, так как данные объекты не представлены к продаже на рынке и не генерируют доходы отдельно 

от других частей комплекса. В соответствии с п. 2 ФСО V оценщик может использовать один подход и метод 

оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату 

оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. По мнению Оценщика, 

исходя из доступной информации и принятых допущений и ограничений, применение затратного подхода для 
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определения стоимости инфраструктурных объектов приводит к наиболее достоверному результату оценки. 

Для определения стоимости Объекта оценки (зданий с учетом земельного участка и его улучшений) Оцен-

щик применил два подхода – рыночный (сравнительный) и доходный. В данном случае затратный подход для 

расчета стоимости Объекта оценки не применялся, в связи с этим его вес далее не определялся. Привести ориен-

тировочные значения (значение) оцениваемой величины, по затратному подходу, который не учитывается при 

итоговом согласовании, но может быть использован в качестве поверочного к итоговому результату оценки не 

представляется возможным.  

Для дальнейшего согласования результатов по подходам, необходимо определить существенны или не 

существенны расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, и, соответственно, могут быть 

ли они быть согласованы.  

Принцип принятия решения относительно существенности / несущественности расхождения результатов 

оценки по подходам: расхождение между двумя оценками признается существенным, если интервалы неопреде-

ленности, заданные границами значений стоимости в каждом из подходов, не пересекаются; расхождение между 

двумя оценками признается несущественным, если интервалы неопределенности, заданные границами значений 

стоимости в каждом из подходов, пересекаются.  

 

Рис. 84. Неопределенность величины стоимости при сравнительном подходе для активного рынка 168 

 
Рис. 85. Неопределенность величины стоимости при доходном подходе для активного рынка169 

Табл. 63. Неопределенность величины стоимости 

Тип объекта Неопределенность величины стоимости (среднее значение) 
Рыночный (сравнительный) подход Доходный подход 

Активный рынок 
Специализированные высококлассные складские объекты 17,00% 19,50% 

Табл. 64. Неопределенность величины стоимости Объекта оценки 

Наименование объекта Рыночный (сравни-
тельный) подход Доходный подход Затратный под-

ход 
Стоимость оцениваемого объекта в рамках подхода без НДС, руб. 1 905 497 779 1 622 375 202 Не применялся 

Неопределенность величины стоимости, % 17,00% 19,50% - 

Нижняя граница диапазона стоимости (Сmin), руб. 1 581 563 157 1 306 012 037 - 

Верхняя граница диапазона стоимости (Сmax), руб. 2 229 432 402 1 938 738 366 - 

Область пересечения диапазонов, руб. min max   

1 581 563 157 1 938 738 366 - 

Расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, несущественны и могут быть согласованы, т.к. диапазоны по 
рыночному (сравнительному) и доходному подходу пересекаются 

С учетом того, что расхождения между значениями, полученными в рамках подходов, не существенны 

и могут быть согласованы, далее Оценщик определил веса сравнительного и доходного подходов. Больший вес 

 

 
168 «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 
26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7)», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2017 г. 
169 «Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки (пп. 25 и 
26 ФСО №1 и п. 30 ФСО №7)», Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2017 г. 
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отдан Оценщиком сравнительному подходу, так как доходный подход учитывает конкретные условия заключен-

ного Договора аренды, ставка по которому находится в нижней части рыночного диапазона, в связи с чем доход-

ный подход в меньшей степени отражает специфику Объекта оценки. 

Табл. 65. Ранжирование факторов 
Фактор Ранг Вес 

Учет влияния рыночной ситуации 

Доходный подход 3 37,5% 

Сравнительный подход 5 62,5% 

Сумма 8 100,0% 
Достоверность информации 

Доходный подход 4 50,0% 

Сравнительный подход 4 50,0% 

Сумма 8 100% 
Учет специфики объекта 

Доходный подход 4 44,4% 

Сравнительный подход 5 55,6% 

Сумма 9 100% 
Учет задачи оценки 

Доходный подход 4 50,0% 

Сравнительный подход 4 50,0% 

Сумма 8 100,0% 

Табл. 66. Определение весовых коэффициентов 

Наименование фактора Вес фактора Доходный подход Рыночный (сравнительный) 
подход 

Учет влияния рыночной ситуации 30,00% 11,25% 18,75% 

Достоверность информации 25,00% 12,50% 12,50% 

Учет специфики объекта 25,00% 11,11% 13,89% 

Учет задачи оценки 20,00% 10,00% 10,00% 

Весовой коэффициент подхода 100,00% 44,86% 55,14% 

Табл. 67. Согласование результатов для Объекта оценки 

Показатель Рыночный (сравни-
тельный) подход Доходный подход Затратный подход 

Стоимость оцениваемого объекта без учета НДС, руб. 1 905 497 779 1 622 375 202 Не применялся 

Удельный вес используемого подхода 55,14% 44,86% - 
Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта 
без учета НДС округленно до миллионов рублей, руб. 

1 778 000 000 

Табл. 68. Согласование результатов для земельного участка 

Показатель Рыночный (сравнитель-
ный) подход Доходный подход Затратный подход 

Земельный участок общей площадью 46 789 кв. м, распо-

ложенный по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, 

северо-восточнее д. Горки, уч. 16/1 

378 000 000 Не применялся Не применялся 

Удельный вес используемого подхода 1,00 - - 
Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта 
округленно до тысяч рублей, руб.170 

378 000 000 

Табл. 69. Согласование результатов для здания насосной 

Показатель Рыночный (сравнитель-
ный) подход Доходный подход Затратный подход 

Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей пло-

щадью 439,1 кв. м, расположенное по адресу: Москов-

ская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, пром-

зона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 3 

Не применялся Не применялся 65 766 000 

Удельный вес используемого подхода 1 - - 
Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта 
округленно до тысяч рублей, руб. без НДС 

65 766 000 

 

 
170 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации «не признаются объектом налогообложения операции 
по реализации земельных участков (долей в них)», в связи с чем к полученной стоимости земельных участков величина НДС не применима 

file:///E:/Работа/ЛК%20ПРОЕКТЫ/26.%20Ноябрь%202020/ВТБ_Валищево_нояб_2020/ИО1120921_ВТБ_Валищево_нояб_2020.xlsx%23RANGE!B35
file:///E:/Работа/ЛК%20ПРОЕКТЫ/26.%20Ноябрь%202020/ВТБ_Валищево_нояб_2020/ИО1120921_ВТБ_Валищево_нояб_2020.xlsx%23RANGE!B35
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Табл. 70. Согласование результатов для здания котельной 

Показатель Рыночный (сравнитель-
ный) подход Доходный подход Затратный подход 

Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, 

расположенное по адресу: Московская обл., Ленинский 

р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», 
ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

Не применялся Не применялся 26 317 000 

Удельный вес используемого подхода 1 - - 
Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта 
округленно до тысяч рублей, руб. без НДС 

26 317 000 

Табл. 71. Согласование результатов для здания КПП 

Показатель Рыночный (сравнитель-
ный) подход Доходный подход Затратный подход 

Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей 

площадью 93,1 кв. м, расположенное по адресу: Мос-
ковская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, 

промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 2 

Не применялся Не применялся 10 209 000 

Удельный вес используемого подхода 1 - - 
Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта 
округленно до тысяч рублей, руб. без НДС 

10 209 000 

Табл. 72. Согласование результатов для сооружения сети газопотребления 

Показатель Рыночный (сравнитель-
ный) подход Доходный подход Затратный подход 

Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 
27 м, расположенное по адресу: Московская обл., Ле-

нинский р-н, д. Горки 

Не применялся Не применялся 5 721 000 

Удельный вес используемого подхода 1 - - 
Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта 
округленно до тысяч рублей, руб. без НДС 

5 721 000 

 
Справедливая (рыночная) стоимость объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: РФ, 

Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, 
входящих в состав Объекта оценки, по состоянию 28 апреля 2024 г.171 составляет: 

1 778 000 000 (Один миллиард семьсот семьдесят восемь миллионов) рублей без учета НДС, 

в том числе: 

Табл. 73. Результаты оценки Объекта оценки 

№ 
п/п Наименование 

Кадастровый номер  Справедливая (ры-
ночная) стоимость, 
руб. без НДС172 173 

1 Земельный участок общей площадью 46 789 кв. м, расположенный по адресу: 

Московская обл., Ленинский р-н, северо-восточнее д. Горки, уч. 16/1 

50:21:0070211:148 378 000 000 

2 Нежилое здание общей площадью 26 376,4 кв. м, расположенное по адресу: 
Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Техно-

парк», ул. Западная, вл. 11, стр. 1 

50:21:0070211:1223 1 291 987 000 

3 Нежилое здание (насосная с резервуарами) общей площадью 439,1 кв. м, рас-

положенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленин-
ские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 3 

50:21:0070211:1224 65 766 000 

4 Нежилое здание (котельная) общей площадью 54 кв. м, расположенное по ад-

ресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ленинские, промзона «Тех-
нопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 4 

50:21:0070211:1222 26 317 000 

5 Нежилое здание (контрольно-пропускной пункт) общей площадью 93,1 кв. м, 

расположенное по адресу: Московская обл., Ленинский р-н, пос. Горки Ле-
нинские, промзона «Технопарк», ул. Западная, вл. 11, стр. 2 

50:21:0070211:1221 10 209 000 

6 Сооружение (сеть газопотребления) протяженностью 27 м, расположенное по 

адресу: Московская обл., Ленинский р-н, д. Горки 

50:21:0070211:1552 5 721 000 

Итого 1 778 000 000 

 

 
171 С учетом принятых ограничений и допущений, подробнее см. п. 1.4 Отчета 
172 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации «не признаются объектом налогообложения операции 
по реализации земельных участков (долей в них)», в связи с чем к полученной стоимости земельных участков величина НДС не применима. 
173 Приведенные в настоящей таблице стоимости каждого оцениваемого объекта отражают условный вклад в общую стоимость Объекта 
оценки и не могут использоваться отдельно для каких-либо целей, кроме как согласно Заданию на оценку 

file:///E:/Работа/ЛК%20ПРОЕКТЫ/26.%20Ноябрь%202020/ВТБ_Валищево_нояб_2020/ИО1120921_ВТБ_Валищево_нояб_2020.xlsx%23RANGE!B35
file:///E:/Работа/ЛК%20ПРОЕКТЫ/26.%20Ноябрь%202020/ВТБ_Валищево_нояб_2020/ИО1120921_ВТБ_Валищево_нояб_2020.xlsx%23RANGE!B35
file:///E:/Работа/ЛК%20ПРОЕКТЫ/26.%20Ноябрь%202020/ВТБ_Валищево_нояб_2020/ИО1120921_ВТБ_Валищево_нояб_2020.xlsx%23RANGE!B35
file:///E:/Работа/ЛК%20ПРОЕКТЫ/26.%20Ноябрь%202020/ВТБ_Валищево_нояб_2020/ИО1120921_ВТБ_Валищево_нояб_2020.xlsx%23RANGE!B35
file:///E:/Работа/ЛК%20ПРОЕКТЫ/26.%20Ноябрь%202020/ВТБ_Валищево_нояб_2020/ИО1120921_ВТБ_Валищево_нояб_2020.xlsx%23RANGE!B35
file:///E:/Работа/ЛК%20ПРОЕКТЫ/26.%20Ноябрь%202020/ВТБ_Валищево_нояб_2020/ИО1120921_ВТБ_Валищево_нояб_2020.xlsx%23RANGE!B35
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Понятие стоимости, применяемое в оценочной деятельности, имеет вероятностный характер, поэтому 

стоимость находится в определенном интервале. Разброс цен с точки зрения особенностей объекта оценки может 

быть охарактеризован многими показателями, определяющимися активностью и прозрачностью рынка; учетом 

ценообразующих факторов, а также иными критериями. Оценщик считает допустимым определить возможные 

границы интервала в диапазоне ±20% от итоговой величины стоимости, что соответствует принципам определе-

ния цены (ст. 40 НК РФ) для положений налогового законодательства. 
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Приложение 1. Задание на оценку 
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Приложение 2. Рыночная информация 
Предложения по продаже земельных участков 

https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_335_ga_promnaznacheniya_3836338511  
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https://podolsk.cian.ru/sale/commercial/300567209/  

 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

190 

 

 

 



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

191 

 

 

  



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

192 

https://www.avito.ru/domodedovo/zemelnye_uchastki/uchastok_189_ga_promnaznacheniya_3895879969  
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https://www.avito.ru/vidnoe/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_2551940990 
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Аналоги, используемые в рамках рыночного (сравнительного) подхода к оценке 

https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/44000_m2_skladskoy_kompleks_severnoe_domode

dovo_3541503763  
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https://domodedovo-1.n1.ru/view/105877486/?open_card_kn 
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https://www.cian.ru/sale/commercial/299337835/ 

 

 
 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

202 

 
 

 

  



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

203 

https://domodedovo-1.n1.ru/view/106244966/?open_card_kn 
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https://vidnoye.cian.ru/sale/commercial/290331165/ 
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Информация, используемая в выборке по сдаче в аренду складов 

https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/274128082/ 
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https://www.avito.ru/konstantinovo/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_a_klassa_20_000_kv.m_

3676371363 
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https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_voskresenskoe/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_9547_m_borisovskiy

_2456536117 
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https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/299029206/ 
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https://domodedovo.cian.ru/rent/commercial/286714194/ 
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https://www.avito.ru/podolsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_klassa_a_5000_m_valischevo_2933664679 

 



 

ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

218 

 

 
 

  



ООО «ЛАБРИУМ-КОНСАЛТИНГ» 
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

 

 

219 

https://podolsk.cian.ru/rent/commercial/276958113/ 
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https://podolsk.cian.ru/rent/commercial/293417585/ 
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Приложение 3. Документы, используемые Оценщиком и устанавливающие ко-
личественные и качественные характеристики оцениваемых объектов 

 
  



Ранее присвоенный государственный учетный номер: данные отсутствуют
Местоположение: обл. Московская, р-н Ленинский, северо-восточнее д.Горки,уч.№16/1
Площадь: 46789
Кадастровая стоимость, руб.: 115332077.66
Кадастровые номера расположенных в пределах земельного
участка объектов недвижимости:

50:21:0070211:1221, 50:21:0070211:1222, 50:21:0070211:1223, 50:21:0070211:1224, 50:21:0070211:1552

Кадастровые номера объектов недвижимости, из которых
образован объект недвижимости:

50:21:0070211:41

Кадастровые номера образованных объектов недвижимости: данные отсутствуют
Категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли

для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального
назначения

Виды разрешенного использования: для размещения производственных и административных зданий,строений сооружений и обслуживающих
их объектов

Сведения о кадастровом инженере: данные отсутствуют
Cведения о лесах, водных объектах и об иных природных
объектах, расположенных в пределах земельного участка:

данные отсутствуют

Отчёт об объекте недвижимости

Сведения о характеристиках объекта недвижимости

Раздел 1 Лист 1
Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 5 Всего разделов: 8 Всего листов отчёта: 20

05.03.2024г. № КУВИ-001/2024-65473010
Кадастровый номер: 50:21:0070211:148
Номер кадастрового квартала: 50:21:0070211
Дата присвоения кадастрового номера: 15.04.2010

Отчёт сформирован Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН, носит справочный характер и не является официальной выпиской

222



Сведения о том, что земельный участок полностью расположен
в границах зоны с особыми условиями использования
территории, территории объекта культурного наследия,
публичного сервитута:

Земельный участок полностью расположен в границах зоны с реестровым номером 50:21-6.569 от
20.07.2022, ограничение использования земельного участка в пределах зоны: Установить ограничения
использования земельных участков, расположенных в границах санитарно-защитной зоны существующего
объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный комплекс с встроенными административно-бытовыми
помещениями» по адресу: Московская область, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч.№ 16/1
(КН ЗУ 50:21:0070211:144), согласно которым не допускается использование земельных участков в
границах указанной санитарно-защитной зоны в целях: 2.1. размещения жилой застройки, объектов
образовательного и медицинского назначения, спортивных сооружений открытого типа, организаций
отдыха детей и их оздоровления, зон рекреационного назначения и для ведения садоводства; 2.2.
размещения объектов для производства и хранения лекарственных средств, объектов пищевых отраслей
промышленности, оптовых складов продовольственного сырья и пищевой продукции, комплексов
водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, использования земельных участков
в целях производства, хранения и переработки сельскохозяйственной продукции, предназначенной для
дальнейшего использования в качестве пищевой продукции., вид/наименование: Санитарно-защитная зона
для существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный комплекс с встроенными
административно-бытовыми помещениями» (основной вид деятельности – производство парфюмерно-
косметической продукции), тип: Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов,
дата решения: 05.07.2022, номер решения: 224-03, наименование ОГВ/ОМСУ: Управление
Роспотребнадзора по Московской области, источник официального опубликования: Официальный сайт
Управления Роспотребнадзора по Московской области (http://50.rospotrebnadzor.ru/) Земельный участок
полностью расположен в границах зоны с реестровым номером 50:21-6.816 от 07.08.2023, ограничение
использования земельного участка в пределах зоны: Установить ограничения использования земельных
участков, расположенных в границах санитарно-защитной зоны существующего объекта АО «ТВИНС
Тэк» - «Производственный комплекс с встроенными административно-бытовыми помещениями» по
адресу: Московская область, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч.№ 16/1 (КН ЗУ
50:21:0070211:144), согласно которым не допускается использование земельных участков в границах
указанной санитарно-защитной зоны в целях: 1) размещения жилой застройки, объектов образовательного
и медицинского назначения, спортивных сооружений открытого типа, организаций отдыха детей и их
оздоровления, зон рекреационного назначения и для ведения садоводства; 2) размещения объектов для
производства и хранения лекарственных средств, объектов пищевых отраслей промышленности, оптовых
складов продовольственного сырья и пищевой продукции, комплексов водопроводных сооружений для
подготовки

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 1 Всего листов раздела 1: 5 Всего разделов: 8 Всего листов отчёта: 20

05.03.2024г. № КУВИ-001/2024-65473010
Кадастровый номер: 50:21:0070211:148

Лист 2
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Сведения о том, что земельный участок полностью расположен
в границах зоны с особыми условиями использования
территории, территории объекта культурного наследия,
публичного сервитута:

и хранения питьевой воды, использования земельных участков в целях производства, хранения и
переработки сельскохозяйственной продукции, предназначенной для дальнейшего использования в
качестве пищевой продукции. Срок действия ограничений: бессрочно., вид/наименование: Санитарно-
защитная зона для существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный комплекс с
встроенными административно-бытовыми помещениями» по адресу: Московская область, Ленинский
район, северо-восточнее д. Горки, уч. № 16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144), тип: Санитарно-защитная зона
предприятий, сооружений и иных объектов, дата решения: 09.12.2022, номер решения: 400-03,
наименование ОГВ/ОМСУ: Управление Роспотребнадзора по Московской области, источник
официального опубликования: http://50.rospotrebnadzor.ru

Сведения о том, что земельный участок расположен в границах
особой экономической зоны, территории опережающего
социально-экономического развития, зоны территориального
развития в Российской Федерации, игорной зоны:

данные отсутствуют

Сведения о том, что земельный участок расположен в границах
особо охраняемой природной территории, охотничьих угодий,
лесничеств:

данные отсутствуют

Сведения о результатах проведения государственного
земельного надзора:

данные отсутствуют

Сведения о расположении земельного участка в границах
территории, в отношении которой утвержден проект межевания
территории:

данные отсутствуют

Условный номер земельного участка: данные отсутствуют
Сведения о принятии акта и (или) заключении договора,
предусматривающих предоставление в соответствии с
земельным законодательством исполнительным органом
государственным органом власти или органом местного
самоуправления, находящегося в государственной или
муниципальной собственности земельного участка для
строительства наемного дома социального использования или
наемного дома коммерческого использования:

данные отсутствуют

Сведения о том, что земельный участок или земельные участки
образованы на основании решения об изъятии земельного
участка и (или) расположенного на нем объекта недвижимости
для государственных или муниципальных нужд:

данные отсутствуют

Земельный участок
вид объекта недвижимости
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Сведения о том, что земельный учаcток образован из земель или
земельного участка, государственная собственность на которые
не разграничена:

данные отсутствуют

Сведения о наличии земельного спора о местоположении
границ земельных участков:

данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные"
Особые отметки: Сведения об ограничениях права на объект недвижимости, обременениях данного объекта, не

зарегистрированных в реестре прав, ограничений прав и обременений недвижимого имущества: вид
ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56
Земельного кодекса Российской Федерации; срок действия: c 22.07.2015; реквизиты
документа-основания: договор на проведение работ по межеванию земельных участков от 24.02.2014
№ б/н выдан: ООО "СтройТрест". вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный
участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; срок действия: c
23.11.2016; Земельный участок 50.21.0.13; реквизиты документа-основания: распоряжение от
11.10.2016 № 46РВ-211 выдан: Главное управление культурного наследия Московской области. вид
ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56
Земельного кодекса Российской Федерации; срок действия: c 23.05.2019; реквизиты
документа-основания: санитарно-эпидемиологическое заключение от 14.06.2018 №
50.08.04.000.Т.000030.06.18 выдан: Подольский территориальный отдел Управления Федеральной
Службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека по Московской
области. вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные
статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; срок действия: c 16.04.2020; реквизиты
документа-основания: постановление Правительства Московской области от 17.02.2020 № 51/4
выдан: Правительство Московской области. вид ограничения (обременения): ограничения прав на
земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; срок
действия: c 16.05.2019; реквизиты документа-основания: санитарно-эпидемиологическое заключение
от 14.06.2016 № 50.08.04.000.Т.000030.06.18 выдан: Подольский территориальный отдел Управления
Федеральной Службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека по
Московской области. вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок,
предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; срок действия: c
20.07.2022; реквизиты документа-основания: об установлении санитарно-защитной зоны для
существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный комплекс с встроенными

Земельный участок
вид объекта недвижимости
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административно-бытовыми помещениями» по адресу: Московская область, Ленинский район,
северо-восточнее д. Горки, уч. №16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144) от 05.07.2022 № 224-03 выдан:
Управление Роспотребнадзора по Московской области. вид ограничения (обременения): ограничения
прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации;
срок действия: c 16.09.2022; реквизиты документа-основания: об утверждении границ охранных зон
газораспределительных сетей, расположенных в Московской области от 31.03.2021 № 256-РМ выдан:
Министерство экологии и природопользования Московской области . вид ограничения (обременения):
ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса
Российской Федерации; срок действия: c 07.08.2023; реквизиты документа-основания: решение «Об
изменении санитарно-защитной зоны для существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный
комплекс с встроенными административно-бытовыми помещениями» по адресу: Московская область,
Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч. №16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144)» от 09.12.2022
№ 400-03 выдан: Управление Роспотребнадзора по Московской области.

Земельный участок
вид объекта недвижимости
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1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Владельцы инвестиционных паев "Закрытого паевого инвестиционного комбинированного фонда
"ВТБ Капитал-Рентный доход ПРО"

Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

1.1.1 данные отсутствуют

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

2.1 Общая долевая собственность
50:21:0070211:148-50/416/2022-13
24.01.2022 14:56:24

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

3.1 данные отсутствуют

4 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости:
4.1 вид: Ипотека

дата государственной регистрации: 07.11.2023 17:27:36
номер государственной регистрации: 50:21:0070211:148-50/128/2023-15
срок, на который установлены ограничение прав и
обременение объекта недвижимости:

Срок действия с 07.11.2023 сроком на 2555 дней с даты фактического предоставления кредита

лицо, в пользу которого установлены ограничение
прав и обременение объекта недвижимости:

БАНК ВТБ (ПУБЛИЧНОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО), ИНН: 7702070139

сведения о возможности предоставления третьим
лицам персональных данных физического лица

данные отсутствуют

основание государственной регистрации: Договор об ипотеке здания и земельного участка, № 6114-ДИ, выдан 02.11.2023
сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права, ограничения права без
необходимого в силу закона согласия третьего
лица, органа:

данные отсутствуют

сведения об управляющем залогом и о договоре
управления залогом, если такой договор заключен
для управления ипотекой:

данные отсутствуют

сведения о депозитарии, который осуществляет
хранение обездвиженной документарной
закладной или электронной закладной:

Раздел 2
Отчёт об объекте недвижимости

Сведения о зарегистрированных правах

Земельный участок
вид объекта недвижимости
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ведения о внесении изменений или дополнений в
регистрационную запись об ипотеке:

4 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости:
4.1 вид: Доверительное управление

дата государственной регистрации: 24.01.2022 14:56:24
номер государственной регистрации: 50:21:0070211:148-50/416/2022-14
срок, на который установлены ограничение прав и
обременение объекта недвижимости:

Срок действия с 24.01.2022 на срок действия правил доверительного управления

лицо, в пользу которого установлены ограничение
прав и обременение объекта недвижимости:

Общество с ограниченной ответственностью ВТБ Капитал Пенсионный резерв, ИНН: 7722270922

сведения о возможности предоставления третьим
лицам персональных данных физического лица

данные отсутствуют

основание государственной регистрации: Правила доверительного управления, выдан 30.04.2021
сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права, ограничения права без
необходимого в силу закона согласия третьего
лица, органа:

данные отсутствуют

сведения об управляющем залогом и о договоре
управления залогом, если такой договор заключен
для управления ипотекой:

данные отсутствуют

сведения о депозитарии, который осуществляет
хранение обездвиженной документарной
закладной или электронной закладной:
ведения о внесении изменений или дополнений в
регистрационную запись об ипотеке:

5 Договоры участия в долевом строительстве: не зарегистрировано
6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют
7 Сведения о возможности предоставления третьим лицам

персональных данных физического лица
данные отсутствуют

8 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

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

данные отсутствуют

Земельный участок
вид объекта недвижимости
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10 Сведения о невозможности государственной регистрации
без личного участия правообладателя или его законного
представителя:

данные отсутствуют

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

отсутствуют

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

данные отсутствуют

Земельный участок
вид объекта недвижимости
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Описание местоположения границ земельного участка
№
п/п

Номер точки Дирекционный
угол

Горизонтальное
проложение, м

Описание закрепления на
местности

Кадастровые номера
смежных участков

Сведения об адресах правообладателей смежных
земельных участковначальн

ая
конечн

ая
1 2 3 4 5 6 7 8
1 1.1.1 1.1.2 343°11.2` 162.89 данные отсутствуют 50:21:0070211:1973 адрес отсутствует
2 1.1.2 1.1.3 73°11.2` 132.96 данные отсутствуют 50:21:0070211:1970 адрес отсутствует
3 1.1.3 1.1.4 73°11.2` 154.26 данные отсутствуют 50:21:0070211:149 адрес отсутствует
4 1.1.4 1.1.5 163°11.2` 83.22 данные отсутствуют 50:21:0070211:143 адрес отсутствует
5 1.1.4 1.1.4 данные отсутствуют 50:21:0070211:200 117587, г. Москва, г. Москва, проезд. Сумской, д. 2,

к. 5, кв. 213
6 1.1.5 1.1.6 163°11.2` 79.69 данные отсутствуют 50:21:0070211:144 адрес отсутствует
7 1.1.6 1.1.7 253°11.3` 154.27 данные отсутствуют 50:21:0070211:146 ruslan.kurbanov@revada-group.com
8 1.1.7 1.1.1 253°11.4` 132.95 данные отсутствуют 50:21:0070211:147 адрес отсутствует

Раздел 3.1

Отчёт об объекте недвижимости
Описание местоположения земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости
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Сведения о характерных точках границы земельного участка
Система координат МСК-50, зона 2

Номер
точки

Координаты, м Описание закрепления на местности Средняя квадратичная погрешность определения
координат характерных точек границ земельного участка, мX Y

1 2 3 4 5
1 442894.66 2205183.34 - 1.5
2 443050.59 2205136.22 - 1.5
3 443089.05 2205263.5 - 1.5
4 443133.67 2205411.17 - 1.5
5 443054.01 2205435.24 - 1.5
6 442977.73 2205458.29 - 1.5
7 442933.11 2205310.61 - 1.5
1 442894.66 2205183.34 - 1.5

Раздел 3.2

Отчёт об объекте недвижимости
Описание местоположения земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости
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Учетный номер части Площадь, м2 Содержание ограничения в использовании или ограничения права на объект недвижимости или обременения объекта
недвижимости

1 2 3
50:21:0070211:148/1 1206 вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса

Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: санитарно-эпидемиологическое
заключение от 14.06.2016 № 50.08.04.000.Т.000030.06.18 выдан: Подольский территориальный отдел Управления Федеральной
Службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека по Московской области; Содержание
ограничения (обременения): 2. Второй пояс ЗСО источника питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения- скважины № №
58 Бур/ГВК 46248280, эксплуатирующей подольско-мячковский водоносный горизонт 2.1. В границах второго пояса ЗСО не
допускается; -размещение кладбищ, скотомогильников, полей ассенизаций, полей фильтрации, навозохранилищ, силосных
траншей, животноводческих и птицеводческих предприятий и другеих объектов, обусловливающих опасность микробного
загрязнения подземных вод; - применение удобрений и ядохимикатов; - рубка леса главного пользования и реконструкции;
2.2. В границах второго пояса ЗСО осуществляется: - выполнение мероприятий по санитарному благоустройству территории
населенных пунктов и других объектов (оборудования канализацией, устройство водонепроницаемых выгребов, организаций
отвода поверхностного стока и др.).; Реестровый номер границы: 50.21.2.177

50:21:0070211:148/2 8 вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса
Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: об утверждении границ охранных зон
газораспределительных сетей, расположенных в Московской области от 31.03.2021 № 256-РМ выдан: Министерство экологии и
природопользования Московской области ; Содержание ограничения (обременения): Ограничения согласно Постановлению
Правительства РФ от 20.11.2000г. №878 " Об утверждении Правил охраны газораспределительных сетей" п. 14. На земельные
участки, входящие в охранные зоны газораспределительных сетей, в целях предупреждения их повреждения или нарушения
условий их нормальной эксплуатации налагаются ограничения (обременения), которыми запрещается лицам, указанным в
пункте 2 настоящих Правил: а) строить объекты жилищно-гражданского и производственного назначения; б) сносить и
реконструировать мосты, коллекторы, автомобильные и железные дороги с расположенными на них газораспределительными
сетями без предварительного выноса этих газопроводов по согласованию с эксплуатационными организациями; в) разрушать
берегоукрепительные сооружения, водопропускные устройства, земляные и иные сооружения, предохраняющие
газораспределительные сети от разрушений; г) перемещать, повреждать, засыпать и уничтожать опознавательные знаки,

Раздел 4.1

Отчёт об объекте недвижимости
Сведения о частях земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4.1 Всего листов раздела 4.1: 5 Всего разделов: 8 Всего листов отчёта: 20

05.03.2024г. № КУВИ-001/2024-65473010
Кадастровый номер: 50:21:0070211:148

Лист 14

235



контрольно-измерительные пункты и другие устройства газораспределительных сетей; д) устраивать свалки и склады,
разливать растворы кислот, солей, щелочей и других химически активных веществ; е) огораживать и перегораживать
охранные зоны, препятствовать доступу персонала эксплуатационных организаций к газораспределительным сетям, проведению
обслуживания и устранению повреждений газораспределительных сетей; ж) разводить огонь и размещать источники огня; з)
рыть погреба, копать и обрабатывать почву сельскохозяйственными и мелиоративными орудиями и механизмами на глубину
более 0,3 метра; и) открывать калитки и двери газорегуляторных пунктов, станций катодной и дренажной защиты, люки
подземных колодцев, включать или отключать электроснабжение средств связи, освещения и систем телемеханики; к)
набрасывать, приставлять и привязывать к опорам и надземным газопроводам, ограждениям и зданиям газораспределительных
сетей посторонние предметы, лестницы, влезать на них; л) самовольно подключаться к газораспределительным сетям.;
Реестровый номер границы: 50:21-6.574; Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями использования территории;
Вид зоны по документу: Охранная зона объекта «Газопровод среднего давления Р меньше или равно 0,3МПа», кадастровый
номер 50:21:0070211:1903; Тип зоны: Охранная зона инженерных коммуникаций

Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса
Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: договор на проведение работ по
межеванию земельных участков от 24.02.2014 № б/н выдан: ООО "СтройТрест"; Содержание ограничения (обременения): В
пределах приаэродромной территории запрещается проектирование, строительство и развитие городских и сельских
поселений, а также строительство и реконструкция промышленных, сельскохозяйственных объектов, объектов капитального и
индивидуального жилищного строительства и иных объектов, без согласования в порядке установленном законодательством
Российской Федерации.Запрещается размещать в полосах воздушных подходов на удалении до 30 км, а вне полос воздушных
подходов - до 15 км от контрольной точки аэродрома объекты выбросов (размещения) отходов, животноводческие фермы,
скотобойни и другие объекты, способствующие привлечению и массовому скоплению птиц.В пределах границ района аэродрома
(вертодрома, посадочной площадки) запрещается строительство без согласования старшего авиационного начальника
аэродрома (вертодрома, посадочной площадки):а) объектов высотой 50 м и более относительно уровня аэродрома
(вертодрома);б) линий связи и электропередачи, а также других источников радио- и электромагнитных излучений, которые
могут создавать помехи для работы радиотехнических средств;в) взрывоопасных объектов;г) факельных устройств для
аварийного сжигания сбрасываемых газов высотой 50 м и более (с учетом возможной высоты выброса пламени);д)
промышленных и иных предприятий и сооружений, деятельность которых может привести к ухудшению видимости в районе
аэродрома (вертодрома).Строительство и размещение объектов вне района аэродрома (вертодрома), если их истинная высота
превышает 50 м, согласовываются с территориальным органом Федерального агентства воздушного транспорта; Реестровый
номер границы: 50.21.2.64

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 4.1 Всего листов раздела 4.1: 5 Всего разделов: 8 Всего листов отчёта: 20
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Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса
Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: распоряжение от 11.10.2016 №
46РВ-211 выдан: Главное управление культурного наследия Московской области; Содержание ограничения (обременения):
Распоряжение 46РВ-211 от 11.10.2016 г.

Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса
Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: санитарно-эпидемиологическое
заключение от 14.06.2018 № 50.08.04.000.Т.000030.06.18 выдан: Подольский территориальный отдел Управления Федеральной
Службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека по Московской области; Содержание
ограничения (обременения): 3.2. В границах второго и третьего пояса ЗСО осуществляется: - выявление, тампонирование
или восстановление всех старых, бездействующих, дефектных или неправильных эксплуатируемых скважин, представляющих
опасность в части возможности загрязнения водоносных горизонтов; - бурение новых скважин и новое строительство,
связанное с нарушение почвенного покрова, производится при обязательном согласовании с центром государственного
санитарно-эпидемиологического надзора; - своевременное выполнение необходимых мероприятий по санитарной охране
поверхностных вод, имеющих непосредственную гидрологическую связь с используемым водоносным горизонтом, в соответствии
с гигиеническими требованиями к охране поверхностных вод.; Реестровый номер границы: 50.21.2.178

Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса
Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: постановление Правительства
Московской области от 17.02.2020 № 51/4 выдан: Правительство Московской области; Содержание ограничения (обременения):
Режим использования земель в границах зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности ансамбля усадьбы
"Горки Ленинские, XIX в." запрещает: строительство объектов, нарушающих облик, характер сложившейся застройки, с
активным цветовым решением фасадов и завершений зданий (башни, шпили и аналогичные архитектурные детали). разрешает:
строительство объектов жилого и нежилого назначения с высотными параметрами 8-10 м до конька кровли с возможным
повышением до 15 м в глубине участков с обязательным применением "кулисных" посадок по границам участков застройки;
благоустройство и озеленение территории; прокладку инженерных коммуникаций.; Реестровый номер границы: 50.21.2.210

Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса
Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: об установлении санитарно-защитной
зоны для существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный комплекс с встроенными административно-бытовыми
помещениями» по адресу: Московская область, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч. №16/1 (КН ЗУ
50:21:0070211:144) от 05.07.2022 № 224-03 выдан: Управление Роспотребнадзора по Московской области; Содержание
ограничения (обременения): Установить ограничения использования земельных участков, расположенных в границах

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 4.1 Всего листов раздела 4.1: 5 Всего разделов: 8 Всего листов отчёта: 20
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санитарно-защитной зоны существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный комплекс с встроенными
административно-бытовыми помещениями» по адресу: Московская область, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч.№
16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144), согласно которым не допускается использование земельных участков в границах указанной
санитарно-защитной зоны в целях: 2.1. размещения жилой застройки, объектов образовательного и медицинского назначения,
спортивных сооружений открытого типа, организаций отдыха детей и их оздоровления, зон рекреационного назначения и для
ведения садоводства; 2.2. размещения объектов для производства и хранения лекарственных средств, объектов пищевых
отраслей промышленности, оптовых складов продовольственного сырья и пищевой продукции, комплексов водопроводных
сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, использования земельных участков в целях производства, хранения и
переработки сельскохозяйственной продукции, предназначенной для дальнейшего использования в качестве пищевой
продукции.; Реестровый номер границы: 50:21-6.569; Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями использования
территории; Вид зоны по документу: Санитарно-защитная зона для существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» -
«Производственный комплекс с встроенными административно-бытовыми помещениями» (основной вид деятельности –
производство парфюмерно-косметической продукции); Тип зоны: Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных
объектов

Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса
Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: решение «Об изменении
санитарно-защитной зоны для существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный комплекс с встроенными
административно-бытовыми помещениями» по адресу: Московская область, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч.
№16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144)» от 09.12.2022 № 400-03 выдан: Управление Роспотребнадзора по Московской области;
Содержание ограничения (обременения): Установить ограничения использования земельных участков, расположенных в
границах санитарно-защитной зоны существующего объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный комплекс с встроенными
административно-бытовыми помещениями» по адресу: Московская область, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч.№
16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144), согласно которым не допускается использование земельных участков в границах указанной
санитарно-защитной зоны в целях: 1) размещения жилой застройки, объектов образовательного и медицинского назначения,
спортивных сооружений открытого типа, организаций отдыха детей и их оздоровления, зон рекреационного назначения и для
ведения садоводства; 2) размещения объектов для производства и хранения лекарственных средств, объектов пищевых
отраслей промышленности, оптовых складов продовольственного сырья и пищевой продукции, комплексов водопроводных
сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, использования земельных участков в целях производства, хранения и
переработки сельскохозяйственной продукции, предназначенной для дальнейшего использования в качестве пищевой
продукции. Срок действия ограничений: бессрочно.; Реестровый номер границы: 50:21-6.816; Вид объекта реестра границ:
Зона с особыми условиями использования территории; Вид зоны по документу: Санитарно-защитная зона для существующего

Земельный участок
вид объекта недвижимости
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объекта АО «ТВИНС Тэк» - «Производственный комплекс с встроенными административно-бытовыми помещениями» по адресу:
Московская область, Ленинский район, северо-восточнее д. Горки, уч. № 16/1 (КН ЗУ 50:21:0070211:144); Тип зоны:
Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 5 раздела 4.1 Всего листов раздела 4.1: 5 Всего разделов: 8 Всего листов отчёта: 20
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Сведения о характерных точках границы части (частей) земельного участка
Учетный номер части: 50:21:0070211:148/1

Система координат МСК-50, зона 2
Номер точки Координаты, м Описание закрепления на

местности
Средняя квадратичная погрешность определения

координат характерных точек границ земельного участка, мX Y
1 2 3 4 5
1 442980.07 2205418.1 - 0.1
2 442964.97 2205416.06 - -
3 442977.73 2205458.29 - 1.5
4 443016.89 2205446.46 - -
5 443007.47 2205434.11 - 0.1
6 442994.58 2205424.18 - 0.1
1 442980.07 2205418.1 - 0.1

Раздел 4.2

Отчёт об объекте недвижимости
Сведения о частях земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4.2 Всего листов раздела 4.2: 2 Всего разделов: 8 Всего листов отчёта: 20
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Сведения о характерных точках границы части (частей) земельного участка
Учетный номер части: 50:21:0070211:148/2

Система координат
Номер точки Координаты, м Описание закрепления на

местности
Средняя квадратичная погрешность определения

координат характерных точек границ земельного участка, мX Y
1 2 3 4 5
1 442970.77 2205160.34 - -
2 442974.61 2205159.18 - -
3 442975.16 2205161.05 - -
4 442971.32 2205162.19 - -
1 442970.77 2205160.34 - -

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 4.2 Всего листов раздела 4.2: 2 Всего разделов: 8 Всего листов отчёта: 20
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Отчёт
о переходе прав на объект недвижимости

05.03.2024г. № КУВИ-001/2024-65472963

1 Вид объекта недвижимости: Земельный участок

Кадастровый номер: 50:21:0070211:148

Местоположение: обл. Московская, р-н Ленинский, северо-восточнее
д.Горки,уч.№16/1

2 Зарегистрировано:

2.1 правообладатель: Закрытый паевой инвестиционный фонд
комбинированный "Лэнд Девелопмент" под
управлением Общества с ограниченной
ответственностью "Управляющая компания "Терра
Эссет Менеджмент"

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Общая долевая собственность

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

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 21.05.2010

номер государственной регистрации права: 50-50-21/051/2010-085

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

24.10.2013
Договор купли-продажи земельного участка

2.2 правообладатель: Владельцы инвестиционных паев "Закрытого паевого
инвестиционного комбинированного фонда "ВТБ
Капитал-Рентный доход ПРО"

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

Отчёт сформирован Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН, носит справочный характер и не является официальной выпиской
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вид зарегистрированного права, доля в праве: Общая долевая собственность

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

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 24.01.2022

номер государственной регистрации права: 50:21:0070211:148-50/416/2022-13

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

2.3 правообладатель: Общество с ограниченной ответственностью "Адмирал-
МО", ИНН: 5003106928

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Собственность

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

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 24.10.2013

номер государственной регистрации права: 50-50-21/702/2013-940

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

24.01.2022 50:21:0070211:148-50/416/2022-12
Договор купли-продажи объектов недвижимости

Лист 2

243



244



245



246



247



248



249



250



251



252



Отчёт
о переходе прав на объект недвижимости

05.03.2024г. № КУВИ-001/2024-65472930

1 Вид объекта недвижимости: Здание

Кадастровый номер: 50:21:0070211:1223

Местоположение: Московская область, Ленинский район, п. Горки
Ленинские, промзона «Технопарк» , ул. Западная, вл.11,
стр.1

2 Зарегистрировано:

2.1 правообладатель: Общество с ограниченной ответственностью "Адмирал-
МО", ИНН: 5003106928

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Собственность

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

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 09.09.2014

номер государственной регистрации права: 50-50-21/043/2014-571

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

24.01.2022 50:21:0070211:1223-50/416/2022-16
Договор купли-продажи объектов недвижимости

2.2 правообладатель: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого
инвестиционного комбинированного фонда "Рентный
доход ПРО"

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Общая долевая собственность

Отчёт сформирован Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН, носит справочный характер и не является официальной выпиской
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сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права без необходимого в силу
закона согласия третьего лица, органа:

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 24.01.2022

номер государственной регистрации права: 50:21:0070211:1223-50/416/2022-17

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

Лист 2
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Отчёт
о переходе прав на объект недвижимости

05.03.2024г. № КУВИ-001/2024-65472830

1 Вид объекта недвижимости: Здание

Кадастровый номер: 50:21:0070211:1224

Местоположение: Московская область, Ленинский район, п. Горки
Ленинские, промзона «Технопарк» , ул. Западная, вл.11,
стр.3

2 Зарегистрировано:

2.1 правообладатель: Общество с ограниченной ответственностью "Адмирал-
МО", ИНН: 5003106928

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Собственность

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

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 09.09.2014

номер государственной регистрации права: 50-50-21/043/2014-572

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

24.01.2022 50:21:0070211:1224-50/416/2022-16
Договор купли-продажи объектов недвижимости

2.2 правообладатель: Владельцы инвестиционных паев "Закрытого паевого
инвестиционного комбинированного фонда "Рентный
доход ПРО"

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Общая долевая собственность

Отчёт сформирован Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН, носит справочный характер и не является официальной выпиской
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сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права без необходимого в силу
закона согласия третьего лица, органа:

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 24.01.2022

номер государственной регистрации права: 50:21:0070211:1224-50/416/2022-17

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

Лист 2
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Отчёт
о переходе прав на объект недвижимости

05.03.2024г. № КУВИ-001/2024-65473928

1 Вид объекта недвижимости: Здание

Кадастровый номер: 50:21:0070211:1222

Местоположение: Московская область, Ленинский район, п. Горки
Ленинские, промзона «Технопарк» , ул. Западная, вл.11,
стр.4

2 Зарегистрировано:

2.1 правообладатель: Общество с ограниченной ответственностью "Адмирал-
МО", ИНН: 5003106928

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Собственность

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

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 09.09.2014

номер государственной регистрации права: 50-50-21/043/2014-570

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

24.01.2022 50:21:0070211:1222-50/416/2022-16
Договор купли-продажи объектов недвижимости

2.2 правообладатель: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого
инвестиционного комбинированного фонда "Рентный
доход ПРО"

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Общая долевая собственность

Отчёт сформирован Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН, носит справочный характер и не является официальной выпиской
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сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права без необходимого в силу
закона согласия третьего лица, органа:

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 24.01.2022

номер государственной регистрации права: 50:21:0070211:1222-50/416/2022-17

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

Лист 2
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Отчёт
о переходе прав на объект недвижимости

05.03.2024г. № КУВИ-001/2024-65474444

1 Вид объекта недвижимости: Здание

Кадастровый номер: 50:21:0070211:1221

Местоположение: Московская область, Ленинский район, п. Горки
Ленинские, промзона «Технопарк» , ул. Западная, вл.11,
стр.2

2 Зарегистрировано:

2.1 правообладатель: Общество с ограниченной ответственностью "Адмирал-
МО", ИНН: 5003106928

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Собственность

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

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 09.09.2014

номер государственной регистрации права: 50-50-21/043/2014-569

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

24.01.2022 50:21:0070211:1221-50/416/2022-15
Договор купли-продажи объектов недвижимости

2.2 правообладатель: Владельцы инвестиционных паев "Закрытого паевого
инвестиционного комбинированного фонда "ВТБ
Капитал-Рентный доход ПРО"

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Общая долевая собственность

Отчёт сформирован Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН, носит справочный характер и не является официальной выпиской
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сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права без необходимого в силу
закона согласия третьего лица, органа:

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 24.01.2022

номер государственной регистрации права: 50:21:0070211:1221-50/416/2022-16

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

Лист 2
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Отчёт
о переходе прав на объект недвижимости

05.03.2024г. № КУВИ-001/2024-65473969

1 Вид объекта недвижимости: Сооружение

Кадастровый номер: 50:21:0070211:1552

Местоположение: Московская область, р-н Ленинский, д Горки

2 Зарегистрировано:

2.1 правообладатель: Общество с ограниченной ответственностью "Адмирал-
МО", ИНН: 5003106928

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Собственность

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

данные отсутствуют

дата государственной регистрации права: 20.09.2018

номер государственной регистрации права: 50:21:0070211:1552-50/021/2018-1

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

24.01.2022 50:21:0070211:1552-50/416/2022-12
Договор купли-продажи объектов недвижимости

2.2 правообладатель: Владельцы инвестиционных паев "Закрытого паевого
инвестиционного комбинированного фонда "ВТБ
Капитал-Рентный доход ПРО"

cведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

данные отсутствуют

вид зарегистрированного права, доля в праве: Общая долевая собственность

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

данные отсутствуют

Отчёт сформирован Контур.Реестро согласно записям из ЕГРН, носит справочный характер и не является официальной выпиской
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дата государственной регистрации права: 24.01.2022

номер государственной регистрации права: 50:21:0070211:1552-50/416/2022-13

дата, номер и основание государственной регистрации
перехода (прекращения) права:

Лист 2

300



301



№
стр.

1 Общие сведения

Поэтажный план 

2

СОДЕРЖАНИЕ: 2

3 Ситуационный план (схема) земельного участка 4

№ 
п/п

2 Состав объекта 3

Наименование раздела прилагаемых документов

4

5

6

7

8

Экспликация к плану (схеме) земельного участка

1

2

3

1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

5

Экспликация на объект

Экспликация помещений к поэтажным планам здания (строения)

Отметки об обследованиях и составлении технического описания

Нежилое здание

По назначению

Б

4/0

Назначение

Фактическое использование

Литера

Число этажей надземной части / подземной части

6

4

5

7

26376,4

Б - 0

Общая площадь/основная (кв.м.)

Процент износа (%)

 2014/-Год постройки / ввода в эксплуатацию

1.1. Ранее присвоенные (справочно)

8  Примечание

Адрес

Инвентарный номер
Литера
Реестровый номер

Кадастровый (условный) номер

Кадастровый номер земельного участка

 Московская область, Ленинский район, пос.Горки 
Ленинские,промзона "Технопарк", ул. Западная, 
вл.11,стр.1
 

 

 

50:21:0070211:148
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№
 н

а 
пл

ан
е 

(л
ит

ер
а)

1

2.  С О С Т А В  О Б Ъ Е К Т А

Го
д 

по
ст

ро
йк

и

3

ед
ин

иц
а 

из
м

ер
ен

ия

5

Инвентаризационная
стоимость: 

- для юридических лиц - в 
ценах 1969г.; 

- для физических лиц - на 
дату обследования.

(руб.).

7 8

П
ло

щ
ад

ь 
за

ст
ро

йк
и,

   
кв

. м
.

Ко
ли

че
ст

во

Параметр

6

М
ат

ер
иа

л 
ст

ен

4

Наименование 
объекта (здания, 

сооружения)

2

3

Б 2014складской корпус  -20981,5-

сендвич-панели 
с 

теплоизоляцией 
из МВП, 

бетонный каркас

2.1. БЛАГОУСТРОЙСТВО (кв.м.)

Ка
на

ли
за

ци
я

Во
до

пр
ов

од

1 2

26
37

6,
4

26
37

6,
4

Ц
ен

тр
ал

из
ов

ан
но

е 
го

ря
че

е 

Газоснабжение

це
нт

ра
ли

зо
ва

н
но

е

жи
дк

им
 га

зо
м

8 9 10

   

12 14

Те
ле

ф
он

13

Э
ле

кт
ро

сн
аб

же
ни

е

11

26
37

6,
4

от
 гр

уп
по

во
й 

кв
ар

та
ль

но
й 

ко
те

ль
но

й

от
 с

об
ст

ве
нн

ой
 

ко
те

ль
но

й

от
 А

ГВ

4 5 6

 

26
37

6,
4

 

7

Ц
ен

тр
ал

из
ов

ан
но

е

3

26
37

6,
4

Отопление

Ли
ф

т 
(ш

т.
)

Ве
нт

ил
яц

ия
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4. Э К С П Л И К А Ц И Я  К  С И Т У А Ц И О Н Н О М У  П Л А Н У
(СХЕМЕ)  З Е М Е Л Ь Н О Г О  У Ч А С Т К А,  кв.м.

по 
документам

фактичес-
кая

застроенная
здания

(строения)
сооруже-

ния
1 2 3 4 8 9

грунт

7

дороги,
проезды

5

5

  20981,5     

зеленые
насажд.

6

Объем,
куб. м

Площадь, кв. м.

в расчет
объема застройки

по фактическому использованию
Площадь участка

незастроенная

3 4 5 6

5. Э К С П Л И К А Ц И Я  Н А  ОБЪЕКТ
5.1. ИСЧИСЛЕНИЕ ПЛОЩАДЕЙ И ОБЪЕМОВ ЗДАНИЯ  И ЕГО
 ЧАСТЕЙ (ПОДВАЛОВ, ПОЛУПОДВАЛОВ, ПРИСТРОЕК И Т.П.)

№ на
плане

(литера)

Наименование 
объекта (части)

Формулы для подсчета
площадей по

наружному обмеру

Высота,
м

71 2

Б складской корпус 13,5 28325020981.5 20981,5

  

 Крыльца 2,3+24*11,5+27,9+30,9+2,3+4+3+
9,1+3,4 358,9

ВСЕГО  28325021340,4
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Литера Год постройки

Группа капитальности Вид внутренней отделки

%износа(гр.9)х100
удельный вес(гр.7)

5.2. Техническое описание конструктивных элементов здания
(основной пристройки),   определение физического износа

4
0подземных

наземных

1 2 5 6 7

Б 2014

 

Число этажей

 

9

И
зн

ос
 в

 %

8 1110

Техническое
состояние

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

Ц
ен

но
ст

ны
й 

ко
эф

ф
иц

ие
нт

Уд
ел

ьн
.в

ес
 

ко
нс

тр
.э

ле
м

.
по

сл
е 

пр
им

.ц
ен

.к
оэ

ф
.

эл
ем

ен
та

Наименование
конструктивного

элемента№
№

 п
.п

.

к 
ст

ро
ен

ию

износ в %

Текущие
изменения

%
 и

зн
ос

а 
к 

ст
ро

-
ен

ию
 (г

р.
7х

гр
.8

)/1
00

1 железобетонный  

Описание конструк-
тивных элементов

(материал, конструкция,
отделка и прочее)

новое 8
3 4

 Фундамент    

2 сендвич-панели с теплоизоляцией 
из МВП, бетонный 

  27     Стены

Полы3 бетонные  новое 12

    

    

  

Проемы4 двери- деревянные, 
металлические, окна-ПВХ   5

Отделочные работы5
внутренняя отделка-окраска, 
наружная отделка- облицовка 
сэндвич панелями

 новое 1   

6 Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства
Внутренние 
санитарно-
технические и эл-
ие устройства

новое 10     
вентиляция, водопровод, 
канализация, отопление, 
электроснабжение

 

новое 37   Покрытия и кровля7 профлист,МВП,полимерная 
кровельная мембрана    

% износа, приведенный к 100 по формуле: = 0

Итого:   100 0 0
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5.3. Техническое описание пристроек и других частей
здания, определение физического износа

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

Наименование 
конструктивных элементов

 

Литера

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

 

Литера

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

 

ЛитераП
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

П
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

П
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

 Фундамент            
 Наружные стены            
 Стены и перегородки            
 Стены            
 Перегородки            
 Перекрытия            
 Крыша            
 Полы            
 Проемы дверные            
 Отделочные работы            
 Двери            
 Окна            
 Отделка внутренняя            
 Отделка наружная            
 Электроосвещение            
 Прочие            
 Отопление            

 Сан.и 
электротех.устройства

           

 покрытие            

 Колонны            
 Лестницы            
  Итого   х100 х100 х100

Износ    

306



307



308



309
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7. ЭКСПЛИКАЦИЯ ПОМЕЩЕНИЙ К ПОЭТАЖНЫМ ПЛАНАМ
 

 Л
ит

ер
а 

по
 п

лп
ан

у

 Н
ом

ер
 п

ом
ещ

ен
ия

Э
та

ж

 Н
ом

ер
 к

ом
на

ты
 Назначение 
помещений

Формула 
подсчета 

помещения

О
бщ

ая
 п

ло
щ

ад
ь 

(к
в.

м
.)

ос
но

вн
ая

 в
сп

ом
ог

ат
ел

ь-
на

я

Вы
со

та
 (м

.)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Б 1 1этаж
Складское

1,9*2,2 6594,3 3,07

2

Узел ввода 
инженерных 
сетей 18,6 3,07

3 Венткамера 8,5 3,07

4 Зарядная 64,0 3,07

5 Тамбур 4,6 3,07

6
Техническое 
помещение 18,0 3,07

7 Кладовая 11,2 3,07

8 Щитовая 28,8 3,07

9 Тамбур 2,2 3,07

10
Лестничная 
клетка 13,6 3,07

11 Кабинет 33,4 3,07

12 Тамбур 4,1 3,07

13 Кабинет 20,1 3,07

14 Аппаратная 17,2 3,07

15
Техническое 
помещение 12,8 3,07

16 Санузел 7,4 3,07

17 Санузел 2,8 3,07

18 Санузел 2,8 3,07

19 Кладовая 16,9 3,07

20
Техническое 
помещение 17,5 3,07

21 Гардеробная 3,3 3,07

22 Санузел 3,8 3,07

23 Коридор 9,4 3,07

24 Кабинет 43,1 3,07

25 Кабинет 16,5 3,07

26 Тамбур 6,6 3,07

27 Пост охраны 5,1 3,07

28 Коридор 19,8 3,07

29 Коридор 9,5 3,07

30
Лестничная 
клетка 16,2 3,07

31 Тамбур 2,2 3,07

32 Тамбур 3,2 3,07

33 Пост охраны 2,3 3,07

В том числе (кв.м.)

Во
зв

ед
ен

о 
, 

ре
ко

нс
тр

уи
ро

ва
но

, 
пе

ре
об

ор
уд

ов
ан

о,
   

 б
ез

 
ра

зр
еш

ен
ия
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
34 Коридор 25,9 3,07

35 Тамбур 2,9 3,07

36 Моечная 2,7 3,07

37 Моечная 5,5 3,07

38
Произв. 
помещение 17,2 3,07

39
Бытовое 
помещение 6,0 3,07

40 Санузел 2,1 3,07

41 Подсобное 2,5 3,07

42 Душевая 2,4 3,07

43 Коридор 8,0 3,07

44 Обеденный зал 59,2 3,07

45 Кладовая 6,1 3,07

46 Санузел 4,6 3,07

47 Санузел 4,6 3,07

48 Тамбур 9,0 3,07

49
Техническое 
помещение 30,8 3,07

50
Техническое 
помещение 57,4 3,07

51
Лестничная 
клетка 16,2 3,07

52 Складское 8750,8 3,07

53 Тамбур 2,3 3,07

54
Лестничная 
клетка 13,6 3,07

55 Санузел 3,8 3,07

56 Санузел 3,8 3,07

57
Техническое 
помещение 7,1 3,07

58
Техническое 
помещение 2,4 3,07

59 Санузел 3,2 3,07

60 Тамбур 2,0 3,07

61 Кабинет 60,9 3,07

62 Кабинет 19,6 3,07

63 Тамбур 5,5 3,07

64 Санузел 9,5 3,07

65 Складское 2205,2 3,07

66 Складское 283,4 3,07

67 Складское 1929,5 3,07

Итого по помещеням 1 этажа 20612,5
Б1 1 2 этаж Холл 7,1 2,77

2 Гардеробная 91,3 2,77

3
Техническое 
помещение 2,8 2,77

4 Преддушевая 2,2 2,77

5 Душевая 1,8 2,77

6 Санузел 3,7 2,77

7
Техническое 
помещение 10,1 2,77

8 Кабинет 96,2 2,77
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
9 Гардеробная 4,0 2,77

10 Кабинет 108,5 2,77

11 Холл 14,8 2,77

12 Кабинет 14,8 2,77

13 Гардеробная 4,9 2,77

14 Санузел 5,3 2,77

15
Техническое 
помещение 3,8 2,77

16 Санузел 5,3 2,77

17 Кабинет 108,5 2,77

18 Кабинет 97,3 2,77

19 Гардеробная 3,6 2,77

20 Санузел 5,7 2,77

21 Санузел 5,7 2,77

22
Техническое 
помещение 3,5 2,77

23 Гардеробная 4,4 2,77

24 Холл 14,8 2,77

25 Кабинет 15,1 2,77

26 Холл 10,1 2,77

27 Гардеробная 56,5 2,77

28 Кладовая 3,2 2,77

29 Санузел 3,7 2,77

30 Преддушевая 2,3 2,77

31 Душевая 1,9 2,77

32
Техническое 
помещение 16,7 2,77

33 Комната отдыха 25,8 2,77

Итого по помещеням 2 этажа 762,4
Б1 1 3 этаж Гардеробная 101,3 3,87

2 Гардеробная 11,2 3,87

3 Преддушевая 1,7 3,87

4 Душевая 3,4 3,87

5 Санузел 4,0 3,87

6
Грузовая 
антресоль 847,1 3,87

7
Техническое 
помещение 3,4 3,87

8 Санузел 2,7 3,87

9
Грузовая 
антресоль 988,4 3,87

10 Санузел 2,7 3,87

11
Техническое 
помещение 3,4 3,87

3,87

12
Грузовая 
антресоль 426,1 3,87

3,87

13 Гардеробная 101,1 3,87

14 Гардеробная 11,1 3,87

15 Душевая 3,4 3,87

16 Санузел 4,0 3,87

17 Преддушевая 1,7 3,87
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Итого по помещеням 3 этажа 2516,7 2,84

Б1 1 4 этаж Гардеробная 100,7 2,84

2 Санузел 3,7 2,84

3 Душевая 4,5 2,84

4 Венткамера 12,2 2,84

5
Грузовая 
антресоль 807,0 2,84

6
Техническое 
помещение 3,4 2,84

7 Санузел 2,7 2,84

8 Венткамера 37,4 2,84

2,84

9
Грузовая 
антресоль 941,1 2,84

10
Техническое 
помещение 17,2 2,84

2,84

11
Техническое 
помещение 3,4 2,84

12 Санузел 2,7 2,84

2,84

13
Грузовая 
антресоль 426,5 2,84

14
Техническое 
помещение 5,6 2,84

15 Санузел 4,2 2,84

2,84

16 Венткамера 9,6 2,84

17 Коридор 17,1 2,84

18 Кабинет 18,2 2,84

19 Кабинет 18,4 2,84

20 Кабинет 18,7 2,84

21 Кабинет 18,2 2,84

22
Техническое 
помещение 26,3 2,84

Итого по помещеням 4 этажа 2498,8
Итого по зданию: 26376,4
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Литера
Реестровый номер

Кадастровый (условный) номер

Кадастровый номер земельного участка

  Московская область, Ленинский район, пос.Горки 
Ленинские,промзона "Технопарк", ул. Западная, 
вл.11,стр.3
 

 

 

50:21:0070211:148

1.1. Ранее присвоенные (справочно)

8  Примечание

Адрес

Инвентарный номер

6

4

5

7

439,1/439,1

Б4-0

Общая площадь/основная (кв.м.)

Процент износа (%)

2014/-Год постройки / ввода в эксплуатацию

Насосная  с резервуарами

По назначению

Б

1 этаж/ подземные резервуары

Назначение

Фактическое использование

Литера

Число этажей надземной части / подземной части

1

2

3

1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

5

Экспликация на объект

Экспликация помещений к поэтажным планам здания (строения)

Отметки об обследованиях и составлении технического описания

4

5

6

7

8

Экспликация к плану (схеме) земельного участка

СОДЕРЖАНИЕ: 2

3 Ситуационный план (схема) земельного участка 4

№ 
п/п

2 Состав объекта 3

Наименование раздела прилагаемых документов №
стр.

1 Общие сведения

Поэтажный план 

2
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Отопление

Ли
ф

т 
(ш

т.
)

Ве
нт

ил
яц

ия

 

7

Ц
ен

тр
ал

из
ов

ан
н

ое

3

Э
ле

кт
ро

сн
аб

же
ни

е

11

75
,1

от
 гр

уп
по

во
й 

кв
ар

та
ль

но
й 

ко
те

ль
но

й

от
 с

об
ст

ве
нн

ой
 

ко
те

ль
но

й

от
 А

ГВ

4 5 6

 

12 14

Те
ле

ф
он

13

жи
дк

им
 га

зо
м

8 9 10

 

2.1. БЛАГОУСТРОЙСТВО (кв.м.)

Ка
на

ли
за

ци
я

Во
до

пр
ов

од

1 2

Ц
ен

тр
ал

из
ов

ан
но

е 
го

ря
че

е 
во

до
сн

аб
же

ни
е Газоснабжение

це
нт

ра
ли

зо
ва

нн
ое

сендвич-панели 
с 

теплоизоляцией 
из МВП, 

металлический 
каркас

Наименование 
объекта (здания, 

сооружения)

2

3

Б 2014 Насосная   с 
резервуарами  -448,3-

П
ло

щ
ад

ь 
за

ст
ро

йк
и,

   
кв

. м
.

Ко
ли

че
ст

во

Параметр

6

М
ат

ер
иа

л 
ст

ен

4

№
 н

а 
пл

ан
е 

(л
ит

ер
а)

1

2.  С О С Т А В  О Б Ъ Е К Т А

Го
д 

по
ст

ро
йк

и

3

ед
ин

иц
а 

из
м

ер
ен

ия

5

Инвентаризационная
стоимость: 

- для юридических лиц - в 
ценах 1969г.; 

- для физических лиц - на 
дату обследования.

(руб.).

7 8
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1788,9448,3ВСЕГО  

 Крыльца 1.5*1.3 2,0

Б надземная часть 3,13 93,029,7

71 2

Б подземная часть 3,8 1695,9446,3 446,3

3 4 5 6

5. Э К С П Л И К А Ц И Я  Н А  ОБЪЕКТ
5.1. ИСЧИСЛЕНИЕ ПЛОЩАДЕЙ И ОБЪЕМОВ ЗДАНИЯ  И ЕГО
 ЧАСТЕЙ (ПОДВАЛОВ, ПОЛУПОДВАЛОВ, ПРИСТРОЕК И Т.П.)

№ на
плане
(литер

а)

Наименование 
объекта (части)

Формулы для подсчета
площадей по

наружному обмеру

Высота,
м

Объем,
куб. м

Площадь, кв. м.

в расчет
объема застройки

по фактическому использованию
Площадь участка

незастроенная

5

  448,3     

зеленые
насажд.

6
грунт

7

дороги,
проезды

5 8 91 2 3 4

4. Э К С П Л И К А Ц И Я  К  С И Т У А Ц И О Н Н О М У  П Л А Н У
(СХЕМЕ)  З Е М Е Л Ь Н О Г О  У Ч А С Т К А,  кв.м.

по 
документа

м

фактичес-
кая

застроенная
здания

(строения)
сооруже-

ния
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Литера Год постройки

Группа капитальности Вид внутренней отделки

%износа(гр.9)х100
удельный вес(гр.7)% износа, приведенный к 100 по формуле: = 0

Итого:   100 0 0

Покрытия и кровля7 кровельные сендвич-панели    

 отопление, электроснабжение  

новое 37   

6 Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства
Внутренние 
санитарно-
технические и эл. 
Устройства

новое 10     

Отделочные работы 
(надземная часть)5

внутренняя отделка-окраска, 
наружная отделка- полимерное 
заводское покрытие 

 новое 1     

Проемы4 двери-  металлические  новое 5     

    Полы3 бетонные  новое 12

2

подземной части -
железобетонные.      Надземной 
части- из сендвич-панелей  по 
металлическому  каркасу

 новое 27     Стены

 Фундамент    1 железобетонный  

Описание конструк-
тивных элементов

(материал, конструкция,
отделка и прочее)

новое 8
3 4

Наименование
конструктивного

элемента№
№

 п
.п

.

к 
ст

ро
ен

ию

износ в %

Текущие
изменения

%
 и

зн
ос

а 
к 

ст
ро

-
ен

ию
 (г

р.
7х

гр
.8

)/1
00

9

И
зн

ос
 в

 %

8 1110

Техническое
состояние

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

Ц
ен

но
ст

ны
й 

ко
эф

ф
иц

ие
нт

Уд
ел

ьн
.в

ес
 

ко
нс

тр
.э

ле
м

.
по

сл
е 

пр
им

.ц
ен

.к
оэ

ф
.

эл
ем

ен
та

1 2 5 6 7

Б 2014

 

Число этажей

 

1
1подземных

наземных

5.2. Техническое описание конструктивных элементов здания
(основной пристройки),   определение физического износа
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Износ    

х100 х100 х100
   

  Итого   
 Лестницы         

      

   

 Колонны      

 покрытие         

      

   

 Сан.и 
электротех.устройства

     

 Отопление         
      

   
 Прочие      
 Электроосвещение         

      
   

 Отделка наружная      
 Отделка внутренняя         

      
   

 Окна      
 Двери         

      
   

 Отделочные работы      
 Проемы дверные         

      
   

 Полы      
 Крыша         

      
   

 Перекрытия      
 Перегородки         

      
   

 Стены      
 Стены и перегородки         

      
   

 Наружные стены      
 Фундамент         

ЛитераП
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

П
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

П
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

здания, определение физического износа

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

Наименование 
конструктивных 

элементов

 

Литера

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

 

Литера

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

 

5.3. Техническое описание пристроек и других частей
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8 9 10 11 124

Восстанов
ительная
стоимость

в руб.

Де
йс

тв
ит

ел
ьн

ая
ст

ои
м

ос
ть

 в
 р

уб
.

%
 и

зн
ос

а

1 2 3 5 6 7

П
ло

щ
ад

ь,
об

ъе
м

, к
в.

м
.

№
 с

бо
рн

ик
а

№
 т

аб
ли

цы

И
зм

ер
ит

ел
ь Стоимос

ть
измерит

еля
по

таблице П
оп

ра
вк

а 
на

кл
им

ат
ич

. р
-н

6.1 Сооружения, ограждения и замощения на участке
Ли

те
ра Наименование

сооружения

М
ат

ер
иа

л 
и

ко
нс

тр
ук

ци
я

дл
ин

а,
ди

ам
ет

р,
 м

.

ш
ир

ин
а,

вы
со

та
, м

.

Размеры
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Итого по зданию  439,1

182,0  

Итого по помещениям   подземной части : 

Итого по помещениям   надземной части : 27,7

 3 3,6  

182,0  3,6  

 резервуар

 2  резервуар

48,0  3,4  Б 1 насосная
подзем-

ная 
часть

 

27,1  2,3  

 

 1
надзем-

ная 
часть

насосная

Э
та

ж

3

Н
ом

ер
 п

ом
ещ

ен
ия

2

412,0

Формула 
подсчета помещения

6

Назначение 
помещений 

5
Н

ом
ер

 к
ом

на
ты

4 9

ос
но

вн
ая

8

В том 
числе (кв.м.):

О
бщ

ая
 п

ло
щ

ад
ь 

(к
в.

м
.)

7

7. ЭКСПЛИКАЦИЯ ПОМЕЩЕНИЙ К ПОЭТАЖНЫМ ПЛАНАМ
Ли

те
ра

 
по

 п
ла

ну

1

Во
зв

ед
ен

о,
 

ре
ко

нс
тр

уи
ро

ва
но

, 
пе

ре
об

ор
уд

ов
ан

о,
 

пе
ре

пл
ан

ир
ов

ан
о 

 
бе

з 
ра

зр
еш

ен
ия

11

Вы
со

та
 (м

.)

10

вс
по

м
ог

ат
ел

ьн
а

я
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№
стр.

1 Общие сведения

Поэтажный план 

2

СОДЕРЖАНИЕ: 2

3 Ситуационный план (схема) земельного участка 4

№ 
п/п

2 Состав объекта 3

Наименование раздела прилагаемых документов

4

5

6

7

8

Экспликация к плану (схеме) земельного участка

1

2

3

1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

5

Экспликация на объект

Экспликация помещений к поэтажным планам здания (строения)

Отметки об обследованиях и составлении технического описания

котельная (нежилое)

По назначению

Б

1 этаж/0

Назначение

Фактическое использование

Литера

Число этажей надземной части / подземной части

6

4

5

7

54.0/54.0

Б - 0

Общая площадь/основная (кв.м.)

Процент износа (%)

2014/-Год постройки / ввода в эксплуатацию

1.1. Ранее присвоенные (справочно)

8  Примечание

Адрес

Инвентарный номер
Литера
Реестровый номер

Кадастровый (условный) номер

Кадастровый номер земельного участка

  Московская область, Ленинский район, пос.Горки 
Ленинские,промзона "Технопарк", ул. Западная, 
вл.11,стр.4
 

 

 

50:21:0070211:148
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№
 н

а 
пл

ан
е 

(л
ит

ер
а)

1

2.  С О С Т А В  О Б Ъ Е К Т А

Го
д 

по
ст

ро
йк

и

3

ед
ин

иц
а 

из
м

ер
ен

ия

5

Инвентаризационная
стоимость: 

- для юридических лиц - в 
ценах 1969г.; 

- для физических лиц - на 
дату обследования.

(руб.).

7 8

П
ло

щ
ад

ь 
за

ст
ро

йк
и,

   
кв

. м
.

Ко
ли

че
ст

во

Параметр

6

М
ат

ер
иа

л 
ст

ен

4

Наименование 
объекта (здания, 

сооружения)

2

3

Б 2014 котельная  -63,3-

сендвич-панели 
с 

теплоизоляцией 
из МВП, 

металлический 
каркас

2.1. БЛАГОУСТРОЙСТВО (кв.м.)

Ка
на

ли
за

ци
я

Во
до

пр
ов

од

1 2

54
,0

54
,0

Ц
ен

тр
ал

из
ов

ан
но

е 
го

ря
че

е 
во

до
сн

аб
же

ни
е Газоснабжение

це
нт

ра
ли

зо
ва

нн
ое

жи
дк

им
 га

зо
м

8 9 10

 

54
,0

12 14

Те
ле

ф
он

13

54
,0

Э
ле

кт
ро

сн
аб

же
ни

е

11

54
,0

от
 гр

уп
по

во
й 

кв
ар

та
ль

но
й 

ко
те

ль
но

й

от
 с

об
ст

ве
нн

ой
 

ко
те

ль
но

й

от
 А

ГВ

4 5 6

 

54
,0  

7

Ц
ен

тр
ал

из
ов

ан
н

ое

3

Отопление

Ли
ф

т 
(ш

т.
)

Ве
нт

ил
яц

ия

328



4. Э К С П Л И К А Ц И Я  К  С И Т У А Ц И О Н Н О М У  П Л А Н У
(СХЕМЕ)  З Е М Е Л Ь Н О Г О  У Ч А С Т К А,  кв.м.

по 
документа

м

фактичес-
кая

застроенная
здания

(строения)
сооруже-

ния
1 2 3 4 8 9

грунт

7

дороги,
проезды

5

5

  63,3     

зеленые
насажд.

6

Объем,
куб. м

Площадь, кв. м.

в расчет
объема застройки

по фактическому использованию
Площадь участка

незастроенная

3 4 5 6

5. Э К С П Л И К А Ц И Я  Н А  ОБЪЕКТ
5.1. ИСЧИСЛЕНИЕ ПЛОЩАДЕЙ И ОБЪЕМОВ ЗДАНИЯ  И ЕГО
 ЧАСТЕЙ (ПОДВАЛОВ, ПОЛУПОДВАЛОВ, ПРИСТРОЕК И Т.П.)

№ на
плане

(литера
)

Наименование 
объекта (части)

Формулы для подсчета
площадей по

наружному обмеру

Высота,
м

71 2

Б 1 этаж 4.45max/3.53min 267,458,8 61,9

  
 Крыльца 1.2*1.19 1,4

ВСЕГО  267,463,3
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Литера Год постройки

Группа капитальности Вид внутренней отделки

%износа(гр.9)х100
удельный вес(гр.7)

5.2. Техническое описание конструктивных элементов здания
(основной пристройки),   определение физического износа

1
0подземных

наземных

1 2 5 6 7

Б 2014

 

Число этажей

 

9

И
зн

ос
 в

 %

8 1110

Техническое
состояние

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

Ц
ен

но
ст

ны
й 

ко
эф

ф
иц

ие
нт

Уд
ел

ьн
.в

ес
 

ко
нс

тр
.э

ле
м

.
по

сл
е 

пр
им

.ц
ен

.к
оэ

ф
.

эл
ем

ен
та

Наименование
конструктивного

элемента№
№

 п
.п

.

к 
ст

ро
ен

ию

износ в %

Текущие
изменения

%
 и

зн
ос

а 
к 

ст
ро

-
ен

ию
 (г

р.
7х

гр
.8

)/1
00

1 железобетонный  

Описание конструк-
тивных элементов

(материал, конструкция,
отделка и прочее)

новое 8
3 4

 Фундамент    

2
сендвич-панели с теплоизоляцией 
из МВП по  металлическому  
каркасу, кирпичные

  27     Стены

Полы3 керамические  новое 12

    

    

  

Проемы4 двери-  металлические, окна-ПВХ   5

Отделочные работы5
внутренняя отделка-окраска, 
наружная отделка- полимерное 
заводское покрытие 

 новое 1   

6 Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства
Внутренние 
санитарно-
технические и эл. 
Устройства

новое 10     
вентиляция, водопровод, 
канализация, отопление, 
электроснабжение

 

новое 37   Покрытия и кровля7 кровельные сендвич-панели с 
теплоизоляцией из МВП    

% износа, приведенный к 100 по формуле: = 0

Итого:   100 0 0
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5.3. Техническое описание пристроек и других частей
здания, определение физического износа

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

Наименование 
конструктивных элементов

 

Литера

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

 

Литера

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

 

ЛитераП
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

П
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

П
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

 Фундамент            
 Наружные стены            
 Стены и перегородки            
 Стены            
 Перегородки            
 Перекрытия            
 Крыша            
 Полы            
 Проемы дверные            
 Отделочные работы            
 Двери            
 Окна            
 Отделка внутренняя            
 Отделка наружная            
 Электроосвещение            
 Прочие            
 Отопление            

 Сан.и 
электротех.устройства

           

 покрытие            

 Колонны            
 Лестницы            
  Итого   х100 х100 х100

Износ    
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Размеры

П
оп

ра
вк

а 
на

кл
им

ат
ич

. р
-н

6.1 Сооружения, ограждения и замощения на участке
Ли

те
ра Наименование

сооружения

М
ат

ер
иа

л 
и

ко
нс

тр
ук

ци
я

дл
ин

а,
ди

ам
ет

р,
 м

.

ш
ир

ин
а,

вы
со

та
, м

.

7

П
ло

щ
ад

ь,
об

ъе
м

, к
в.

м
.

№
 с

бо
рн

ик
а

№
 т

аб
ли

цы

И
зм

ер
ит

ел
ь Стоимос

ть
измерит

еля
по

таблице

4

Восстанов
ительная
стоимость

в руб.

Де
йс

тв
ит

ел
ьн

ая
ст

ои
м

ос
ть

 в
 р

уб
.

%
 и

зн
ос

а

1 2 3 5 6 8 9 10 11 12
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вс
по

м
ог

ат
ел

ьн
а

я

7

7. ЭКСПЛИКАЦИЯ ПОМЕЩЕНИЙ К ПОЭТАЖНЫМ ПЛАНАМ
Ли

те
ра

 
по

 п
ла

ну

1

Во
зв

ед
ен

о,
 

ре
ко

нс
тр

уи
ро

ва
но

, 
пе

ре
об

ор
уд

ов
ан

о,
 

пе
ре

пл
ан

ир
ов

ан
о 

 
бе

з 
ра

зр
еш

ен
ия

11

Вы
со

та
 (м

.)

106

Назначение 
помещений 

5
Н

ом
ер

 к
ом

на
ты

4 9

ос
но

вн
ая

8

В том 
числе (кв.м.):

О
бщ

ая
 п

ло
щ

ад
ь 

(к
в.

м
.)

Э
та

ж

3

Н
ом

ер
 п

ом
ещ

ен
ия

2

Б 54,01 1 

Формула 
подсчета помещения

 4.45max/
3.53min  54,0Котельный зал

54,0  Итого: помещений  по  1 этажу
54,0  Итого помещениий
54,0  Итого по зданию
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334



335



336



Литера
Реестровый номер

Кадастровый (условный) номер

Кадастровый номер земельного участка

 Московская область, Ленинский район, пос.Горки 
Ленинские,промзона "Технопарк", ул. Западная, 
вл.11,стр.2
 

 

 

50:21:0070211:148

1.1. Ранее присвоенные (справочно)

8  Примечание

Адрес

Инвентарный номер

6

4

5

7

93,1

Б - 0

Общая площадь/основная (кв.м.)

Процент износа (%)

 2014/-Год постройки / ввода в эксплуатацию

здание КПП (нежилое)

По назначению

Б

1 /0

Назначение

Фактическое использование

Литера

Число этажей надземной части / подземной части

1

2

3

1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

5

Экспликация на объект

Экспликация помещений к поэтажным планам здания (строения)

Отметки об обследованиях и составлении технического описания

4

5

6

7

8

Экспликация к плану (схеме) земельного участка

СОДЕРЖАНИЕ: 2

3 Ситуационный план (схема) земельного участка 4

№ 
п/п

2 Состав объекта 3

Наименование раздела прилагаемых документов №
стр.

1 Общие сведения

Поэтажный план 

2
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Отопление

Ли
ф

т 
(ш

т.
)

Ве
нт

ил
яц

ия

93
,1  

7

Ц
ен

тр
ал

из
ов

ан
но

е

3

93
,1

Э
ле

кт
ро

сн
аб

же
ни

е

11

93
,1

от
 гр

уп
по

во
й 

кв
ар

та
ль

но
й 

ко
те

ль
но

й
от

 а
вт

он
ом

ны
х 

эл
ек

тр
он

аг
ре

ва
-

те
ле

й

от
 А

ГВ

4 5 6

 

12 14

Те
ле

ф
он

13

жи
дк

им
 га

зо
м

8 9 10

   

2.1. БЛАГОУСТРОЙСТВО (кв.м.)

Ка
на

ли
за

ци
я

Во
до

пр
ов

од

1 2

93
,1

93
,1

Ц
ен

тр
ал

из
ов

ан
но

е 
го

ря
че

е 

Газоснабжение

це
нт

ра
ли

зо
ва

н
но

е

сендвич-панели 
с 

теплоизоляцией 
из МВП, 

металлический 
каркас

Наименование 
объекта (здания, 

сооружения)

2

3

Б 2014здание КПП  -111,6-

П
ло

щ
ад

ь 
за

ст
ро

йк
и,

   
кв

. м
.

Ко
ли

че
ст

во

Параметр

6

М
ат

ер
иа

л 
ст

ен

4

№
 н

а 
пл

ан
е 

(л
ит

ер
а)

1

2.  С О С Т А В  О Б Ъ Е К Т А

Го
д 

по
ст

ро
йк

и

3

ед
ин

иц
а 

из
м

ер
ен

ия

5

Инвентаризационная
стоимость: 

- для юридических лиц - в 
ценах 1969г.; 

- для физических лиц - на 
дату обследования.

(руб.).

7 8

338



498,2111,6ВСЕГО  

 Крыльца 1.15*1.8+0.97*1.2 3,2
  

71 2

Б 1 этаж 3.55max/3.04min 498,2102,1 108,4

3 4 5 6

5. Э К С П Л И К А Ц И Я  Н А  ОБЪЕКТ
5.1. ИСЧИСЛЕНИЕ ПЛОЩАДЕЙ И ОБЪЕМОВ ЗДАНИЯ  И ЕГО
 ЧАСТЕЙ (ПОДВАЛОВ, ПОЛУПОДВАЛОВ, ПРИСТРОЕК И Т.П.)

№ на
плане

(литера)

Наименование 
объекта (части)

Формулы для подсчета
площадей по

наружному обмеру

Высота,
м

Объем,
куб. м

Площадь, кв. м.

в расчет
объема застройки

по фактическому использованию
Площадь участка

незастроенная

5

  111,6     

зеленые
насажд.

6
грунт

7

дороги,
проезды

5 8 91 2 3 4

4. Э К С П Л И К А Ц И Я  К  С И Т У А Ц И О Н Н О М У  П Л А Н У
(СХЕМЕ)  З Е М Е Л Ь Н О Г О  У Ч А С Т К А,  кв.м.

по 
документам

фактичес-
кая

застроенная
здания

(строения)
сооруже-

ния
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Литера Год постройки

Группа капитальности Вид внутренней отделки

%износа(гр.9)х100
удельный вес(гр.7)% износа, приведенный к 100 по формуле: = 0

Итого:   100 0 0

Покрытия и кровля7 кровельные сендвич-панели с 
теплоизоляцией из МВП    

вентиляция, водопровод, 
канализация, отопление, 
электроснабжение

 

новое 37   

6 Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства
Внутренние 
санитарно-
технические и эл-
ие устройства

новое 10     

Отделочные работы5
внутренняя отделка-окраска, 
наружная отделка- облицовка 
сэндвич панелями

 новое 1     

Проемы4 двери- деревянные, 
металлические, окна-ПВХ   5     

    Полы3 бетонные  новое 12

2 сендвич-панели с теплоизоляцией 
из МВП, металлический каркас

  27     Стены

 Фундамент    1 железобетонный  

Описание конструк-
тивных элементов

(материал, конструкция,
отделка и прочее)

новое 8
3 4

Наименование
конструктивного

элемента№
№

 п
.п

.

к 
ст

ро
ен

ию

износ в %

Текущие
изменения

%
 и

зн
ос

а 
к 

ст
ро

-
ен

ию
 (г

р.
7х

гр
.8

)/1
00

9

И
зн

ос
 в

 %

8 1110

Техническое
состояние

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

Ц
ен

но
ст

ны
й 

ко
эф

ф
иц

ие
нт

Уд
ел

ьн
.в

ес
 

ко
нс

тр
.э

ле
м

.
по

сл
е 

пр
им

.ц
ен

.к
оэ

ф
.

эл
ем

ен
та

1 2 5 6 7

Б 2014

 

Число этажей

 

1
0подземных

наземных

5.2. Техническое описание конструктивных элементов здания
(основной пристройки),   определение физического износа
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Износ    

х100 х100 х100
   

  Итого   
 Лестницы         

      

   

 Колонны      

 покрытие         

      

   

 Сан.и 
электротех.устройства

     

 Отопление         
      

   
 Прочие      
 Электроосвещение         

      
   

 Отделка наружная      
 Отделка внутренняя         

      
   

 Окна      
 Двери         

      
   

 Отделочные работы      
 Проемы дверные         

      
   

 Полы      
 Крыша         

      
   

 Перекрытия      
 Перегородки         

      
   

 Стены      
 Стены и перегородки         

      
   

 Наружные стены      
 Фундамент         

ЛитераП
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

П
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

П
оп

ра
вк

а

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
по

 т
аб

ли
це

здания, определение физического износа

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

Наименование 
конструктивных элементов

 

Литера

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

 

Литера

Уд
ел

ьн
ы

й 
ве

с
с 

по
пр

ав
ко

й

 

5.3. Техническое описание пристроек и других частей

341



8 9 10 11 124

Восстанов
ительная
стоимость

в руб.

Де
йс

тв
ит

ел
ьн

ая
ст

ои
м

ос
ть

 в
 р

уб
.

%
 и

зн
ос

а

1 2 3 5 6 7

П
ло

щ
ад

ь,
об

ъе
м

, к
в.

м
.

№
 с

бо
рн

ик
а

№
 т

аб
ли

цы

И
зм

ер
ит

ел
ь Стоимос

ть
измерит

еля
по

таблице П
оп

ра
вк

а 
на

кл
им

ат
ич

. р
-н

6.1 Сооружения, ограждения и замощения на участке
Ли

те
ра Наименование

сооружения

М
ат

ер
иа

л 
и

ко
нс

тр
ук

ци
я

дл
ин

а,
ди

ам
ет

р,
 м

.

ш
ир

ин
а,

вы
со

та
, м

.

Размеры
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93,1  Итого по зданию

93,1  Итого помещениий
93,1  Итого: помещений  по  1 этажу

 

 
 3,0

 Тех.помещение 5 2,8 2,5

2,5   4 Санузел

 Комната отдыха 3 

 

 10,6 2,5
 32,3 2,5  помещение охраны 2

 2,5  Коридор

Э
та

ж

3

Н
ом

ер
 п

ом
ещ

ен
ия

2

Б 44,41 1 

Формула 
подсчета помещения

6

Назначение 
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