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ГЛАВА 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ  
1.1 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Таблица 1. Задание на оценку 

№ Параметр Значение 

1 
Объект оценки с указанием сведений, 
достаточных для идентификации 
каждой из его частей (при наличии):  

№ Наименование объекта оценки 

1 

Комплект для сборки несущих конструкций ферм 
(Комплект кондукторов для сборки несущих дымо-
вых труб)  
Комплект для сборки состоит из 9 одинаковых эле-
ментов 

2 
Автоматизированная блочно-модульная водогрей-
ная котельная-незавершенное сооружение высокой 
степени готовности 

2 Существующие имущественные 
права на объект оценки  - право собственности 

3 
Права, учитываемые при оценке объ-
екта оценки, ограничения (обремене-
ния) этих прав:  

- право собственности  
-ограничение прав: не зарегистрировано  

4 Правообладатели:  АО «ЯРИНЖКОМ» 

5 Цель оценки:  Отчет может быть использован для определения началь-
ной цены на аукционе (торгах) 

6 
Сведения о предполагаемых пользо-
вателях результата оценки и отчета 
об оценке: 

Тихомирова Е.А. 

7 Соблюдение требований законода-
тельства России:  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным зако-
ном от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятель-
ности в Российской Федерации» 

8 Вид стоимости:  Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о те-
кущем использовании 

9 Дата оценки:  04.03.2024 

10 
Дата проведения осмотра (особенно-
сти проведения осмотра) объекта 
оценки:  

Осмотр проводился 23.01.2024 

11 Период (срок) проведения работ по 
оценке:  15.01.2024-04.03.2024 

12 

Состав и объем документов и матери-
алов, предоставленных заказчиком 
оценки (Копии документов представ-
лены в Приложении к Отчету) 

Инвентаризационная опись от 15.11.2023 
-Информационное письмо оценщику от 15.01.2024 (3 
экз.) 
-Договор субподряда №М12-ZHB-СДО-006-2021 от 
26.03.2021 
-Дополнительное соглашение №1 от 04.08.2021 к Дого-
вору субподряда №М12-ZHB-СДО-006-2021 от 
26.03.2021 
 
 

13 
Специальные допущения и ограниче-
ния оценки, известные на момент со-
ставления задания на оценку:  

- 

14 
Необходимость привлечения внеш-
них организаций и отраслевых экс-
пертов:  

Не привлекаются  

15 Форма составления отчета об оценке:  Отчет об оценке составляется на бумажном носителе и в 
форме электронного отчета 

16 
Ограничения на использование, рас-
пространение и публикацию отчета 
об оценке:  

Отчет полностью или частично, а также выдержки из от-
чета не могут копироваться, распространяться и/или пуб-
ликоваться без письменного согласия оценщика 

17 Форма представления итоговой стои-
мости:  

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки 
указывается в виде конкретной округленной вели-
чины/числа без приведения суждений и расчетов оцен-
щика о возможных границах интервала, в котором может 
находиться стоимость  
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18 Иные специфические требования к 
отчету об оценке:  Не предусмотрены 

19 
Необходимость проведения дополни-
тельных исследований и определения 
иных расчетных величин:  

Не требуется  
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1.2 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 
Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-пра-

вовых актов Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует оценочную 
деятельность, а часть относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль 
оценщика в той или иной сфере. 

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество зако-
нов, постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих доку-
ментов, наиболее значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской Фе-
дерации, Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ. 

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей инсти-
тут оценки в России, являются следующие документы: 

- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ 
от 29.07.1998 г.; 

- Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.; 
- Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержден-

ные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); 
-Федеральный стандарт оценки №10, утвержденный приказом Минэкономразвития Рос-

сии от 01.06.2015 № 328) 
- Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку 

проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин 
и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности. 

До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой 
разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты 
оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, при-
оритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI.  
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Таблица 2. Информация о стандартах, применяемых Оценщиком в настоящем от-
чете 

№ 
Краткое 

наименование 
стандарта 

Полное наименование стандарта 
Сведения о при-

нятии стан-
дарта 

1 ФСО I 
Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных 
стандартов оценки и основные понятия, используемые в фе-
деральных стандартах оценки» (ФСО I)  

Приказ МЭР РФ 
№ 200 от 
14.04.2022 г. 

2 ФСО II Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» 

3 ФСО III Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» 

4 ФСО IV Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО 
IV)» 

5 ФСО V Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки 
(ФСО V)» 

6 ФСО VI Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» 

7 ФСО Х Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и 
оборудования (ФСО Х)» 

Приказ МЭР РФ 
01 июня 2015 
года № 328 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. оценщик 
обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты 
оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируе-
мой организацией оценщиков, членом которой он является.  

Советом Ассоциации «Русское общество оценщиков» от 2022 года утверждены Стан-
дарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков» (да-
лее РОО) – СПОД РОО 2022, которые введены в действие и являются обязательными к при-
менению членами РОО. С полным текстом Стандартов и правил оценочной деятельности 
РОО можно ознакомиться на официальном сайте РОО: www.sroroo.ru. 
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1.3 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий 
с его стороны в отношении последующей сделки с объектом оценки; 

2. Заключение о стоимости, содержащееся в данном Отчете, относится к объекту оценки 
в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта оценки является 
неправомерным, если таковое не оговорено в Отчете; 

3. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и 
задачами проведения оценки Объекта; 

4. Ни весь Отчет, ни любая его часть (особенно любые заключения о стоимости и данные 
об Оценщике), не могут быть предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, 
для мероприятий по связи с общественностью без предварительного письменного разрешения 
Оценщика; 

5. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в 
связи с проведением данного исследования, кроме как на основании отдельного договора с 
Заказчиком или официального вызова в суд; 

6. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, по-
лученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяют фактов, изложенных в 
таких документах, либо содержащихся в составе такой информации. Использованные при про-
ведении оценки данные принимаются за достоверные, при этом ответственность за соответ-
ствие действительности и формальную силу таких данных несут владельцы источников их 
получения; 

7. Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних специали-
стов, является надежной и достоверной. Оценщики не могут гарантировать абсолютную точ-
ность информации, предоставленной другими сторонами, поэтому указывается источник ин-
формации; 

8. Юридическая экспертиза прав собственности не проводилась, право собственности 
рассматривается свободным от каких-либо претензий и ограничений; 

9. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 
прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости объекта оценки. Оценщикам 
не вменялся в обязанность поиск таких факторов; 

10. Допущения, сформулированные в рамках использованного конкретного метода 
оценки, и ограничения применения полученного результата приведены непосредственно в 
расчетных разделах настоящего Отчета; 

11. Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся 
методов и способов проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта 
оценки, относятся к профессиональному мнению Оценщика, основанному на его специальных 
знаниях в области оценочной деятельности и соответствующей подготовке; 

12. Расчеты в рамках проведения оценки осуществлялись Оценщиком с использованием 
программы Microsoft® Excel. В процессе расчетов числа не округлялись, за исключением тех 
случаев, когда в отчете отдельно сказано об использовании округленных значений. 

Специальные допущения 
Какие-либо специальные допущения отсутствуют.  
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1.4 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

1.4.1 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 
Таблица 3. Сведения о Заказчике оценки 

Параметр Значение 

Заказчик: 

Акционерное общество «ЯРИНЖКОМ» (далее АО 
«ЯРИНЖКОМ»), в лице конкурсного управляющего Ти-
хомировой Екатерины Алексеевны, действующей на ос-
новании Решения Арбитражного суда Ярославской обла-
сти по делу № А82-18673/2022 от 17.10.2023 

Реквизиты: 

 

ИНН: 7604015355 

ОГРН: 1027600686431 

 

1.4.2 СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
Таблица 4. Юридическое лицо, заключившее договор на проведение оценки 

№ Параметр Значение 
1 Наименование: ООО «ЯРОСЛАВСКАЯ СЛУЖБА ОЦЕНКИ» 

2 Место нахождения Исполнителя/ 
Почтовый адрес Исполнителя: 150040, г. Ярославль, ул. Победы, д. 38/27, офис 413 

 
 

3 

 
 

Банковские реквизиты Исполнителя: 

 
Банк: ФИЛИАЛ «ЦЕНТРАЛЬНЫЙ» Банка ВТБ ПАО  
Расчетный счет: 40702810511600000571 
Корреспондентский счет:  
30101810145250000411 
БИК: 044525411 
 

4 Email: ocenkacom@mail.ru 
 

5 Сведения о страховании гражданской 
ответственности оценщика: 

Страховой полис ОАО «АльфаСтрахование» 
№8391R/776/00432/23, страховая сумма 5 000 000  
рублей, период страхования с 03.08.2023г. по 02.08.2024г. 

6 

Перечень лиц (Оценщиков), являю-
щихся штатными работниками юри-
дического лица, отвечающие требо-
ваниям, установленным Федераль-
ным законом «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации» 
№135-ФЗ 

- Жуков Кирилл Евгеньевич; 
- Варфоломеев Александр Валентинович 
- Чирская Светлана Александровна 
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Таблица 5. Реквизиты оценщика, который заключил трудовой договор с юридическим 
лицом 

№ Параметр Значение 
1 Полное наименование: Жуков Кирилл Евгеньевич 

 
2 

 
Документ, удостоверяющий личность 

Паспорт: серия 78 12 № 978184, выдан Отделом УФМС 
России по Ярославской области во Фрунзенском районе 
гор. Ярославля 24.04.2013; код подразделения 760-005 

3 Юридический адрес/ Почтовый адрес: Россия, Ярославская область, г. Ярославль, ул. Большая 
Октябрьская, д. 108, кв. 296 

4 Телефон, факс: 8-910-810-76-12 
5 Email: kirillzhukov0503@mail.ru 

6 Идентификационный номер налого-
плательщика (ИНН) 760407397318 

7 
Сведения о страховом полисе Испол-
нителя: 

Страховой полис ОАО «АльфаСтрахование» 
№8391R/776/00850/24, страховая сумма 5 000 000 рублей, 
период страхования с 03.08.2023г. по 02.08.2024г. 

8 
Информация о членстве в саморегу-
лируемой организации оценщиков: 

Ассоциация "Русское Общество Оценщиков", регистраци-
онный номер №010161, включен в реестр оценщиков 31ян-
варя 2017 г. 
Адрес: 105066, Москва, 1-й Басманный пер., д. 2А, оф. 5 
ИНН: 9701159733 
ОГРН: 1207700240813 

9 

Номер и дата выдачи документа, под-
тверждающего получение профессио-
нальных знаний в области оценочной 
деятельности: 

Диплом       о       профессиональной       переподготовке 
№772403015064 выдан 30.12.2016 г. Аккредитованным 
образовательным частным учреждением высшего образо-
вания" Московский финансово-юридический университет 
МФЮА" (г. Москва) регистрационный № 1-192; 
специализация: "Оценка стоимости предприятия (биз-
неса)" обучение с 14.09.2016г. по 30.12.2016г. 

10 
Квалификационный аттестат в обла-
сти оценочной деятельности: 

- Оценка движимого   имущества   №   024747-2   от 
15.07.2021 
- Оценка недвижимого имущества № 018894-1 от 
16.04.2021 
- Оценка бизнеса №030839-3 от 15.10.2021г 

11 
Стаж работы в оценочной деятельно-
сти: - 7 лет 

 
  



 10 

1.4.3 ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 
Оценщик, выполнивший данный отчет, подтверждает следующее: 
- факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности; 
- содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику 

и действительны строго в пределах принятых ограничений и допущений; 
- оценщик не имеет настоящей и ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуще-

стве, действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам; 
-вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех собы-

тий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторо-
нами выводов и заключений, содержащихся в Отчете; 

- Оценка была проведена в соответствии: с Федеральным законом «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.;  

- общими стандартами оценки (ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономраз-
вития России от 14 апреля 2022 г. N 200); 

- Федеральный стандарт оценки №10, утвержденный приказом Минэкономразвития Рос-
сии от 01.06.2015 № 328) 

- образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 
- оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения; 
- никто, кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в 

подготовке отчета; 
- описание объекта оценки произведено в соответствии с представленной Заказчиком до-

кументацией и на основе результатов личного обследования объекта оценки Оценщиком.  
 

1.5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕКАЕМЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ 
ОЦЕНКИ СПЕЦИАЛИСТАХ И ОРГАНИЗАЦИЯХ  

Для проведения работ по оценке согласно, другие специалисты и организации не при-
влекались. 
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1.6 ВИД ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ, ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯ-
ТИЯ 

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблю-
дать требования законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. 
Ниже приводится трактовка основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и ис-
пользуемых в оценочной деятельности.  

Общие термины и определения 
Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соот-

ветствии с федеральными стандартами оценки. 
Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или кон-

кретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в со-
ответствии с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами 
оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачи-
ваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, от-
ражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Феде-
рации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стои-
мости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся 
фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограниче-
ниями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на об-
щей методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на ос-
нове существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомен-
дации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных 
стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразви-
тия России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стои-
мость объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкрет-
ной цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в 
рублях или иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в руб-
лях. Результат оценки может быть представлен в виде числа и (или) интервала значений, яв-
ляться результатом математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или не-
скольким направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегули-
руемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с тре-
бованиями законодательства об оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, огра-
ничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не 
иметь количественного измерения. В процессе оценки уровень существенности может быть 
определен в том числе для информации, включая исходные данные (характеристики объекта 
оценки и его аналогов, рыночные показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях 
расхождений результатов оценки, полученных в рамках применения различных подходов и 
методов оценки; допущений и ограничений оценки. Существенность зависит в том числе от 
цели оценки.  
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Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение 
оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе со-
бранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. 
Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в разной форме - как на 
бумажном носителе, так и в форме электронного документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки 
и иные лица в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых зако-
нодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 
обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 
оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандар-
тами оценки определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 
2) равновесная стоимость; 
3) инвестиционная стоимость; 
4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценоч-

ной деятельности в Российской Федерации". 
Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероят-

ная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в усло-
виях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоя-
тельства, то есть когда: 

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

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интере-
сах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, ти-
пичной для аналогичных объектов оценки; 

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

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на 

рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи по-
сле выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных 
объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного ис-
пользования объекта для участников рынка. При определении рыночной стоимости не учиты-
ваются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим 
участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположи-
тельно состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и гото-
выми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная 
стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения сделки для каждой из сто-
рон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из сторон получит в результате 
сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учитывать предпола-
гаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоятель-
ствам конкретных сторон сделки. 
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Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или 
группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использова-
ния объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объек-
том оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении инвестиционной сто-
имости необходимо учитывать предполагаемое текущим или потенциальным владельцем ис-
пользование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от использования объекта 
оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретного 
владельца. 

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

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 достоверных результатов оценки. Оценщик может ис-
пользовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки 
приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, до-
пущений и ограничений проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объ-
екта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный под-
ход основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного под-
хода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены пред-
ложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки 
(цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 
стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доход-
ный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются 
различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих де-
нежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, 
необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обес-
ценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на прин-
ципе замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие за-
траты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных 
физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному 
объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и про-
изведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и тех-
нологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие 
затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согла-
сования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов 
оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и ме-
тоды, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует применять сред-
нюю арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае су-
щественных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого 
анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных ре-
зультатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой 
стоимости объекта оценки. 
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Основная терминология, используемая в затратном подходе 
Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специаль-

ного характера редко, если вообще когда-либо, продаётся на открытом рынке для продолже-
ния ее существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализу-
ется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости может быть 
обусловлен ее конструктивными особенностями, специализацией, размером или местополо-
жением, или сочетанием этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное 
с утратой элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате есте-
ственного старения, неправильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия 
проекта, материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям 
к этим позициям.   

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате нега-
тивного воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, зако-
нодательных, физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стои-
мости замещения объекта оценки, которое может иметь место в результате его физического, 
функционального и внешнего (экономического) износа. 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 
Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использо-

вания имущества.  
Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в 

будущем и снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  
Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального функ-

ционирования объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 
Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно 

изменяющихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату 
оценки, путем деления величины периодических доходов на соответствующую ставку (коэф-
фициент) капитализации.  

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к 
текущим чистым доходам, приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая 
ставка капитализации учитывает как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения сто-
имости имущества за рассматриваемый период. Общая ставка капитализации определяется на 
основе фактических данных о соотношении чистой прибыли от имущества и его цены или 
способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно из-
меняющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени 
риска, связанного с использованием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих де-
нежных потоков (доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) стои-
мость на дату оценки с использованием соответствующей ставки дисконтирования.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при 
дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных потоков (дохо-
дов).  

Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Определяется как цена про-
дажи в конце прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент оконча-
ния периода прогнозирования. 
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Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 
Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характери-

стики объектов и сделок, которые вызывают изменения цен. 
Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый 

рынок (публичная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 
Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель 

цены объекта, физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной 
ставки, сопоставляемая и подвергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости 
между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента 
сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту 
оценки».  

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономиче-
ским, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее кор-
ректировки на различия с объектом оценки.  
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1.7 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
1.7.1 ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 
Основанием для выполнения оценочных услуг является Договор возмездного оказания 

оценочных услуг 1150124-Д от 15 января 2024 года. 

1.7.2 ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
Объектами оценки является оборудование, в количестве 2 единицы, полный список ука-

зан в Задании на оценку. 

1.7.3 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧ-
НЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Так как при расчетах для каждого объекта оценки использовался только один способ 
оценки имущества – Затратный, согласование результатов не требуется. Подробное описание 
выбора подходов и методов оценки приведено в Разделе 4 настоящего отчета об оценке. 

Итоговая рыночная стоимость объектов оценки на дату определения стоимости состав-
ляет (округленно):  

Таблица 6. Итоговая величина стоимости Объектов оценки, определенная сравнитель-
ным подходом (округленно), составляет: 

№ Наименование объекта оценки Итоговая рыночная стои-
мость, руб. 

1 
Комплект для сборки несущих конструкций ферм (Ком-
плект кондукторов для сборки несущих дымовых труб) 
Комплект для сборки состоит из 9 одинаковых элементов 

67 000,00 (Шестьдесят семь 
тысяч) рублей 

2 
Автоматизированная блочно-модульная водогрейная 
котельная-незавершенное сооружение высокой сте-
пени готовности 

9 221 000,00 (Девять мил-
лионов двести двадцать 
одна тысяча) рублей 

 
 

Оценщик Жуков К.Е.  04.03.2024 

Генеральный директор 
ООО «Ярославская 
служба оценки» 
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1.8 ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГО-
ВОЙ СТОИМОСТИ 

- Рыночная стоимость, определенная в Отчете, является рекомендуемой для предостав-
ления в кредитную организацию в течение шести месяцев с даты составления Отчета, за ис-
ключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации; 

- Полученные в результате исследований Оценщиком выводы о стоимости Объекта 
оценки могут использоваться только Заказчиком в соответствии с предполагаемым использо-
ванием результатов оценки; 

- В настоящем Отчете содержатся предположения и выводы Оценщика, которые пред-
полагаются правомерными и обоснованными. Пользователь Отчета, использующий настоя-
щий Отчет, может иметь отличное от Оценщика мнение, что может потребовать проведения 
дополнительного анализа и финансово-правовой проверки. Поэтому Отчет не может являться 
единственным источником информации для принятия каких-либо решений; 

- Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно вели-
чины стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что какая-либо сделка с Объ-
ектом оценки будет проведена по указанной стоимости. 

 
1.9 ЗАЯВЛЕНИЕ ОЦЕНЩИКА 
Подписавшие настоящий отчет оценщики настоящим удостоверяют, что в соответствии 

с имеющимися у них данными: 
- Факты, изложенные в заключении, верны и соответствуют действительности; 
- Содержащиеся в настоящем заключении анализ, мнения и выводы принадлежат самим 

оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, явля-
ющихся частью настоящего отчета; 

- Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 
имуществе и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к какой-либо из сто-
рон, связанных с оцениваемым имуществом; 

- Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех со-
бытий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторо-
нами результатов и выводов, содержащихся в настоящем заключении; 

- Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предло-
жения и выводы, были собраны нами с наибольшей степенью использования наших знаний и 
умений и являются на наш взгляд достоверными и не содержащими фактических ошибок; 

- Оценщик, участвующий в работе, получил профессиональное образование в области 
оценочной деятельности. 
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1.10 ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ ОЦЕНКИ 
Согласно Договору на оценку видом оцениваемой стоимости является рыночная стои-

мость объекта оценки, что является базой оценки. 
В соответствии со статьей 3, Федерального закона «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации» от 29.07.98 года под Рыночной Стоимостью понимается: «…наиболее 
вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке 
в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необхо-
димой информацией, а на величине цены сделки не отражается какие-либо чрезвычайные об-
стоятельства, то есть когда: 

1. Одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обя-
зана принимать исполнение; 

2. Стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интере-
сах; 

3. Объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной 
для аналогичных объектов оценки; 

4. Цена сделки, представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и при-
нуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

5. Платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Таким образом, задачей настоящей оценки является установление рыночной стоимости 

объектов оценки, указанных в Таблице 3. 
 
1.11 МЕТОДОЛОГИЯ ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 
Оценка проведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями российских законов, 

государственных стандартов, стандартов саморегулируемой организации с применением всех 
методов оценки и описанием последовательности, методологии оценки и мотивировок при 
принятии решений. 

В процессе оценки участниками работы собраны все необходимые и доступные данные, 
имеющие значение для установления окончательных показателей стоимости объекта. 

При обработке информации и расчетах использован затратный, сравнительный и доход-
ный подходы. 

Оценка проведена в следующей последовательности: 
1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки и отвечающей тре-

бованиям достаточности, и достоверности; 
3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление не-

обходимых расчетов; 
4. Согласование результатов и определение итоговой величины стоимости объекта 

оценки; 
5. Составление отчета об оценке.  
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ГЛАВА 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

2.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТА-
НАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИ-
СТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

-Инвентаризационная опись от 15.11.2023 
-Информационное письмо оценщику от 15.01.2024 (3 экз.) 
-Договор субподряда №М12-ZHB-СДО-006-2021 от 26.03.2021 
-Дополнительное соглашение №1 от 04.08.2021 к Договору субподряда №М12-ZHB-
СДО-006-2021 от 26.03.2021 
Копии документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики Объектов оценки, приведены в Приложении настоящего От-
чета. 

2.2. РЕКВИЗИТЫ ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА, КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 
ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Акционерное общество «ЯРИНЖКОМ» (далее АО «ЯРИНЖКОМ»), в лице конкурсного 
управляющего Тихомировой Екатерины Алексеевны, действующей на основании Решения 
Арбитражного суда Ярославской области по делу № А82-18673/2022 от 17.10.2023 

 
2.3 ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТАХ ОЦЕНКИ 
В настоящий раздел отчета включена информация, исчерпывающе и однозначно харак-

теризующая качественные и количественные характеристики объекта оценки*. 
Таблица 7. Общие сведения по оцениваемым Объектам  

№ Наименование объекта оценки Год выпуска Тех. состояние 

1 

Комплект для сборки несущих кон-
струкций ферм (Комплект кондукто-
ров для сборки несущих дымовых 
труб) Комплект для сборки состоит из 
9 одинаковых элементов 

Нет данных Хорошее 

2 

Автоматизированная блочно-модуль-
ная водогрейная котельная-незавер-
шенное сооружение высокой степени 
готовности 

Нет данных Хорошее 

 
*Данная информация основывается на визуальном осмотре объектов оценки Оцен-

щиком и Информационном письме от 15.01.2024 (копия в Приложении к Отчету) 
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Количественные и качественные характеристики объектов оценки 
 
Комплект для сборки несущих конструкций ферм (Комплект кондукторов для 

сборки несущих дымовых труб) 
Данный комплект кондукторов предназначен для изготовления ферм дымовых труб. 
Данное оборудование представляет собой металлическую конструкцию из стальных 

уголков, имеющую следующие размеры: 
-длина 1500 мм 
-высота 900 мм 
-ширина 1500 мм 
Всего в комплекте 9 штук. 
Примеры ферм, которые производятся с помощью данных кондукторов 

 
Источник информации: https://dymohodik.ru/promyshlennye-dymovye-truby/fermy-

dymovyh-trub-ot-15-do-45-m?ysclid=lt79ivh64t77581050 
 
 
Автоматизированная блочно-модульная водогрейная котельная-незавершенное со-

оружение высокой степени готовности. 

 
*характеристики объекта оценки в соответствии с Договором субподряда №M12-
ZHB-CДО-006-2021 от 26.03.2021 
 
Степень готовности в соответствии с Информационным письмом оценщику от 

15.10.2024 составляет 83% 
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Фотографии  

Комплект для сборки несущих конструкций ферм (Комплект кондукторов для сборки несущих дымо-
вых труб)  

 

 

Автоматизированная блочно-модульная водогрейная котельная-незавершенное сооружение высокой 
степени готовности 
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Классификация оцениваемых Объектов принята согласно справочнику Лейфера Л.А. 
«Оценка машин и оборудования», гор. Нижний Новгород, 2023г., Таблица 1.2.1 стр. 19. 

Таблица 8. Классификация движимого имущества согласно справочнику Лейфера Л.А. 
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Оценщик относит данные объекты к группе: Узкоспециализированное оборудование. 
Износ оцениваемых Объектов был принят на основании осмотра объектов оценки, а 

также на основании Информационных писем оценщику от 15.01.2024:  
Основание для принятия износа транспортных средств- справочник Лейфера Л.А. 

«Оценка машин и оборудования», гор. Нижний Новгород, 2023г., Таблицы 7.2.2; 7.1.2 стр. 203 
 

 
 
Среднее значение для объектов оценки составляет 25,5%. 
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2.5 ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ 
ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

Специфика объекта оценки не предполагает каких-либо дополнительных фактов, кроме, 
указанных выше, существенно влияющих на его стоимость. 
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ГЛАВА 3. АНАЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране 

и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенден-
ций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

3.1 АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНО-
МИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ 

1. В феврале 2023 г. снижение ВВП замедлилось в годовом выражении до -3,1% г/г после 
-3,2% г/г в январе (-4,2% г/г в декабре 2022 г.). По оценке Минэкономразвития России, в фев-
рале ВВП с исключением сезонного фактора сохранился на уровне января. 

Поддержку экономике продолжает оказывать рост объёмов работ в строительстве. 
Кроме того, положительный вклад вносит рост промышленного производства и грузооборота 
транспорта (за исключением трубопроводного). 

2. Рост промышленного производства в феврале с устранением сезонного фактора сохра-
нился на уровне января и составил +0,2% м/м SA. При этом в годовом выражении падение 
замедлилось до -1,7% г/г после -2,4% г/г в январе. 

2.1. Обрабатывающие производства в феврале показали рост на +0,2% м/м SA к преды-
дущему месяцу (+0,8% м/м SA в январе). В годовом выражении падение замедлилось до -1,2% 
г/г после -2,3% г/г месяцем ранее. 

Положительные годовые темпы четвёртый месяц подряд сохраняются в пищевой про-
мышленности (+2,9% г/г после +3,9% г/г в январе, +1,1% г/г в декабре и +0,9% г/г в ноябре), 
где основную поддержку выпуску оказывает производство пищевых продуктов (+4,2% г/г по-
сле +4,4% г/г месяцем ранее). Сдерживающий фактор в отрасли – снижение выпуска табачных 
изделий (-9,2% г/г после -16,6% г/г). 

Рост металлургического комплекса составил +10,3% г/г после падения на -2,0% г/г в ян-
варе, в т.ч. благодаря росту спроса со стороны строительного комплекса. 

Машиностроительный комплекс сохранил темпы на уровне прошлого месяца: -2,6% г/г 
(-0,7 м/м SA) – однако этому предшествовало кардинальное улучшение динамики в январе -
2,6% г/г после -15,4% г/г в декабре 2022 г. (+8,1 м/м SA). Положительный вклад внесли про-
изводство компьютерного и электронного оборудования (+19,3% г/г после +5,5% г/г в январе) 
и производство прочих транспортных средств (+10,3% г/г после +27,4% г/г месяцем ранее). 

Экспортно-ориентированные отрасли пока сохраняют отставание от прошлого года. 
Производство кокса и нефтепродуктов в феврале в годовом выражении -1,1% г/г после нуле-
вой динамики января, в химическом комплексе -8,1% г/г после -4,6% г/г в январе. 

2.2. В добывающей промышленности в феврале с учётом фактора сезонности наблю-
дался рост +0,4 м/м SA к предыдущему месяцу. При этом в годовом выражении показатели 
сохранились практически на уровне января текущего года (-3,2% г/г после -3,1% г/г). Улучше-
ние годовой динамики наблюдалось в добыче нефти и природного газа (-1,8% г/г после -3,2% 
г/г). 

3. Объём работ в строительстве в феврале 2023 г. продолжил ускоряться: +11,9% г/г по-
сле +9,9% г/г в январе, даже не смотря на высокую базу прошлого года. В помесячном выра-
жении в феврале ускорение – объём строительных работ вырос на +1,9% м/м SA после роста 
на +0,3% м/м SA в январе. 

4. В сельском хозяйстве в феврале 2023 г. объёмы выпуска превышают уровень про-
шлого года на +2,6% г/г (+2,7% г/г в январе). 
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По предварительным данным Росстата, в животноводстве производство мяса в феврале 
выросло на +1,6% г/г (в январе – на +5,3% г/г), молока – на +3,3% г/г (в январе – на +4,2% г/г), 
яиц – на +4,6% г/г (в январе – на +4,0%). 

5. Грузооборота транспорта (с исключением трубопроводного) вырос на +5,3% г/г после 
+2,2% г/г в январе1, прежде всего, за счёт роста грузооборота железнодорожного транспорта 
до +5,6% г/г (+1,7% г/г в январе). 

6. Оборот розничной торговли в феврале в годовом выражении составил -7,8% г/г после 
-6,6% г/г месяцем ранее на фоне ажиотажного спроса в феврале 2022 г. 

Объём платных услуг населению вырос в годовом выражении на +3,9% г/г после +2,9% 
г/г в январе. Оборот общественного питания в феврале также продемонстрировал рост на 
+8,6% г/г после +13,0% г/г месяцем ранее. 

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг насе-
лению был на -4,4% г/г ниже уровня прошлого года после -3,6% г/г в январе. 

7. В феврале 2023 г. инфляция составила 11,0% г/г (в январе 11,8%). По состоянию на 27 
марта 2023 г. инфляция в годовом выражении замедлилась до 4,3% г/г. Резкое снижение годо-
вых темпов роста цен связано с повышенной инфляцией в марте 2022 г. (7,6% м/м). 

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, 
поставляемой на внутренний рынок, в феврале снизился на -3,9% г/г после снижения на -2,7% 
г/г в январе. 

В целом по промышленности в феврале 2023 г. цены снизились на -7,5% (в январе сни-
жение на -4,6% г/г). 

8. Ситуация на рынке труда остаётся благоприятной. Уровень безработицы в феврале 
снизился и достиг нового исторического минимума – 3,5% от рабочей силы (3,6% в январе 
2023 г.). 

В январе 2023 г. (по последним оперативным данным) в номинальном выражении зара-
ботная плата выросла на +12,4% г/г, в реальном выражении – рост на +0,6% г/г (+0,6% г/г в 
декабре 2022 г.). 

Источник информации: 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/o_tekushchey_
situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_fevral_mart_2023_goda.html 
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3.2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОЦЕ-
НИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ  

В оценочной практике объекты оценки классифицируют по сложившимся катего-
риям: 

- Недвижимое имущество; 
- Движимое имущество; 
- Имущественные комплексы; 
- Бизнес (действующее предприятия). К этой же категории относится оценка пакетов ак-

ций и долей в ООО; 
- Нематериальные активы (точнее, права на нематериальные активы); 
- Прочие ценные бумаги (облигации, векселя, фючерсы, опционы). 
Объект оценки относятся к движимому имуществу. 
Движимое имущество – это всё имущество, которое нельзя классифицировать, как не-

движимость (жилые и производственные помещения, земельные участки, сооружения и так 
далее).  

Движимое имущество – это материальные ценности, которые можно передать физиче-
ски от одного лица к другому. К нему относят: природные ресурсы, оборудование, которое 
возможно транспортировать, мебель, скот и другое. 

К оценке представлена: блочно-модульная котельная и комплект кондукторов для про-
изводства ферм дымовых труб 
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3.3 ОБЗОР РЫНКА БЛОЧНО-МОДУЛЬНЫХ КОТЕЛЬНЫХ НА ДАТУ 
ОЦЕНКИ 

Такой тип промышленного котельного оборудования как БМК (Блочно-модульные котель-
ные) способен полностью заменить обычные, стационарные, однако при этом требует значи-
тельно меньших затрат средств и времени на проектирование, возведение, прокладку коммуни-
каций и пуско-наладку. В программе энергетического развития России предусмотрено приори-
тетное применение такого типа оборудования при замене устаревших котельных в системе ЖКХ. 
Очевидно, что этот рынок будет динамично развиваться и объемы потребления БМК обеспечены 
на многие годы вперед. 

 
Блочно-модульная котельная (БМК) — это автономная установка, предназначенная для 

отопления и снабжения горячей водой объектов различного назначения (как правило, промыш-
ленных). По своему конструктивному исполнению БМК делятся на три группы: 

Водогрейные. Устанавливаются в жилых, производственных и административных зданиях. 
Паровые. Обеспечивают тепло- и пароснабжение различных технологических процессов. 
Комбинированные. Используются и для тех, и других целей одновременно. 
Технические характеристики современных блочно-модульных котельных 
Наибольшим спросом пользуются БМК со следующими характеристиками: 
мощность 100 кВт–200 МВт; 
температурный режим (прямая/обратная линия) — 90/70 °C; 
теплоноситель — вода, пар, незамерзающие жидкости, масло (ВОТ); 
топливо — природный или сжиженный газ, дизельное топливо, мазут, нефть, уголь, элек-

трическая энергия. 
На электрические БМК, традиционно, приходится небольшая доля, однако она неуклонно 

растет в последние годы. 
Динамика рынка блочно-модульных котельных 
Объемы производства модульных котельных в данных Росстата напрямую не отражаются. 

Такую оценку можно сделать на основании данных по ежегодному выпуску водогрейных и па-
ровых котлов. 

Данная статистика свидетельствует о том, что производство водогрейных котлов в России 
растет, в среднем, на 4% в год. В сегменте паровых и паропроизводящих котлов и оборудования, 
работающего с высокотемпературными органическими теплоносителями (ВОТ), средняя дина-
мика развития производства составила 2,5% в год. 

Это подтверждается данными экспертных опросов и анализа тендеров по указанным видам 
продукции. Основной рост обеспечивается за счет продаж водогрейных установок, поскольку в 
этом сегменте сосредоточено наибольшее число потребителей. Паровые установки в основном 
применяются в технологических производствах нефтехимической, пищевой, газовой и других 
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отраслях промышленности. Они стоят дороже и имеют значительно более узкую область приме-
нения. 

Ниже приведены основные преимущества и перспективы развития рынка в разрезе блочно-
модульных котельных разных типов. 

Водогрейные блочно-модульные котельные 
Основным направлением использования водогрейных БМК является отопление жилых и 

административных зданий. Драйверами развития этого сегмента являются: 
экономия энергоресурсов при применении водогрейных БМК за счет децентрализации теп-

лоснабжения, сокращения расходов на строительство и обслуживание теплотрасс и капитальных 
зданий; 

снижение потерь тепла за счет сокращения расстояния между котельным оборудованием и 
потребителем; 

упрощение учета потребления тепла; 
Водогрейные БМК особенно востребованы в районах новой застройки и в кварталах с хро-

ническим дефицитом тепловой энергии, располагающихся в зонах тупиковых теплотрасс. 
Паровые блочно-модульные котельные 
Паровые котельные способны вырабатывать тепловую энергию и создавать условия для 

подачи пара в автоматическом режиме. Как правило, они используются на крупных сельскохо-
зяйственных и пищевых производствах. Потребление паровых БМК растет, но, по мнению ана-
литиков, более низкими темпами, чем в сегменте водогрейного оборудования. 

Термомасляные котельные на ВОТ 
В термомасляных установках для нагрева воды используются высокотемпературные орга-

нические теплоносители (ВОТ) — минеральные или синтетические масла. Такие котельные 
обычно применяются для обеспечения производств, требующих высокой температуры теплоно-
сителя (150–300°C). По сравнению с паровыми системами теплоснабжения, термомасляные БМК 
имеют несколько существенных преимуществ: 

гораздо меньшее давление в системе. Например, масло можно нагреть до 350 °C при атмо-
сферном давлении, а для достижения такой же температуры пара потребуется создать избыточ-
ное давление более чем в 15 атмосфер. Отсюда – снижение нагрузки на элементы теплотехниче-
ской системы, снижение стоимости обслуживание, увеличение надежности и долговечности обо-
рудования; 

возможность более точной регулировки температуры теплоносителя (0,5–1 °C); 
отсутствие угроз коррозии трубопроводов, размораживания системы, легкий запуск при от-

рицательных температурах; 
снижение затрат на подготовку теплоносителя по сравнению с паровыми котельными. 
Термомасляные котельные — это новый и довольно активно развивающийся сегмент. Об-

ласть применения данного типа БМК постоянно расширяется. Одним из перспективных направ-
лений является установка специализированных термомасляных котлов в пунктах подогрева 
нефти, где они работают прямо на транспортируемом сырье. 

По данным проведенного исследования, рынок БМК в ближайшем будущем будет расти 
примерно на 4% в год. Основной вклад в этот рост будут обеспечивать водогрейные и коге-
нерационные установки, потому что именно они будут заменять устаревшее оборудование 
на объектах ЖКХ. Кроме того, приоритетное использование этих видов БМК заложено в 
«Энергетической стратегии развития России до 2030 года» в части обеспечения необходи-
мыми ресурсами регионов, удаленных от основных магистралей теплоснабжения. 

Источник информации: https://termanik.ru/rynok-blochno-modulnykh-
kotelnykh/?ysclid=ltcmr21lzp392481292 
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3.4 ОБЗОР РЫНКА МЕТАЛЛОКОНСТРУКЦИЙ НА ДАТУ ОЦЕНКИ 
Как оценивают эксперты-аналитики, производители и сами промышленные строители, рос-

сийский рынок металлоконструкций в ближайшие 3-4 года будет переживать дефицит мощно-
стей. Этот прогноз охватывает сегмент качественных тяжелых металлоконструкций для крупных 
инфраструктурных проектов. И в первую очередь — нефтехимического и нефтеперерабатываю-
щего сектора. Работающие сегодня заводы специализированных металлоконструкций — кото-
рых, на первый взгляд, не так уж и мало — уже распределяют свою плановую продукцию на годы 
вперед. 

Поиску решения грядущего дефицита посвящены не только совещания на уровне прави-
тельства и профильных министерств, но различные деловые мероприятия — такие, например, 
как специализированная международная выставка «Металлоконструкции’2023», которая прой-
дет в июне 2023 года в Москве. 

Вместе с этим Федеральная служба государственной статистики (Росстат) отметила, что в 
прошлом году выпуск конструкций и деталей конструкций из черных металлов увеличился на 
3,9% и составил 7,7 млн т. При этом основной подъем выпуска конструкций пришелся на де-
кабрь: было произведено на 26,5% больше, чем в ноябре, и на 11,2% — чем в аналогичный преды-
дущий период. 

На мировом же рынке совершенно обратная ситуация: World Steel Association (WSA – ас-
социация, объединяющая 64 страны) сообщила, что по данным, которые поступают в Ассоциа-
цию, в декабре прошлого года было произведено 140,7 млн тонн стали. Этот объем на 10,8% 
меньше, чем в том же месяце предыдущего года. World Steel Association объявила этот спад са-
мым сильным с апреля 2020 г., когда по всему миру из-за локдаунов глобальная выплавка стали 
и, соответственно, выпуск металлоконструкций упали на 13,6% по сравнению с уровнем годич-
ной давности. Среднесуточное производство также упало на 2,1%, и данный показатель стал ми-
нимальным аж с января 2017 г. Общий же годовой спад составил 4,3%, а глобальная отрасль 
практически вернулась на уровень как минимум апреля ковидного 2020 г. 

Источник информации: https://promfinstroy.ru/press-center/news/rynok-
metallokonstruktsiy-v-2023-2026-gg-spros-na-urovne-defitsita/?ysclid=ltcn8yuw16218940905 
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3.5 АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕД-
ЛОЖЕНИЙ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

В ходе анализа информации в открытых источниках о цена предложений по продаже 
аналогичного оборудования Оценщику не удалось найти аналогов, как на вторичном, так и на 
первичном рынке. Объекты оценки изготавливались под заказ с определенными параметрами. 

Объект оценки -«Комплект для сборки несущих конструкций ферм (Комплект кондукторов 
для сборки несущих дымовых труб)» предоставляет собой сварное изделие из стальных уголков. 

Для определения стоимости изготовления был направлен запрос в ООО «Лига-сервис» 
(ИНН 7604090031); КП ООО «Строительно-монтажное управление» от 04.0372024; КП ИП Ры-
балкин Н.В.  В соответствии с коммерческими предложением (копия в Приложении к Отчету) 
средняя стоимость изготовления 9 изделий составит 11 333,00 рублей. 

Объект оценки-«Автоматизированная блочно-модульная водогрейная котельная-незавер-
шенное сооружение высокой степени готовности» была разработана и изготовлена АО «Яринж-
ком» 

За основу расчета стоимости взято Дополнительное соглашение №1 от 04.08.2021 к Дого-
вору субподряда №М12-ZHB-СДО-006-2021 от 26.03.2021. 

Размер доставки указан Заказчиком в Информационном письме оценщику от 15.01.2024 
Таким образом стоимость изготовления данного объекта с учетом разработки технической 

документации и без стоимости доставки по состоянию на 04.08.2021 составляет 14 506 00,00 руб-
лей. 
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3.6 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛО-
ЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопостави-
мых объектов: 

1. Переход на вторичный рынок 
2. Дата продажи/предложения 
3. Износ 

3.7 ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

1. По причине настоящей ситуации в стране происходит спад экономики.  
2. До конца 2024 года власти планируют перейти к устойчивому росту реальных доходов 

населения и экономики в целом.  
3. На вторичном и первичном рынке в открытых источниках информации объекты не 

представлены  
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ГЛАВА 4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ И РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИ-
МОСТИ 

4.1 ОСНОВНЫЕ ПОДХОДЫ ДЛЯ УСТАНОВЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМО-
СТИ  

Возможность применения описанных ниже подходов для расчета рыночной стоимости 
оцениваемых Объектов зависит, прежде всего, от доступности, полноты и достоверности ин-
формации и специальных данных, требуемых для осуществления расчетов по каждому ме-
тоду, а также от конкретного вида активов, к которому относится объект оценки. 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнитель-
ный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки под-
ходов следует учитывать 

1. Возможность применения каждого из подходов, 
2. Цель и задачи оценки, 
3. Предполагаемое использование результатов оценки, 
4. Допущения, 
5. Полноту и достоверность исходной информации. 
1. Затратный подход оценки 
Затратный метод в оценке оборудования основывается на принципе замещения, который 

гласит, что осведомлённый инвестор не заплатит за объект большую сумму, по сравнению с 
затратами на производство (приобретение) аналогичного объекта одинаковой полезности с со-
поставимыми технико-эксплуатационными показателями. 

Затратный подход использует полную стоимость воспроизводства или полную стои-
мость замещения в качестве базы, из которой затем вычитается сумма, отражающая потерю в 
стоимости в результате физического износа, морального износа и экономического устарева-
ния.  

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан-
ных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта 
оценки, с учетом его износа и устареваний. 

Последовательность расчетов рыночной стоимости на основе затратного подхода пред-
полагает следующую последовательность действий: 

- Определение затрат на воспроизводство или замещение. 
- Определение потерь стоимости в результате физического износа. 
- Определение потерь стоимости в результате функционального устаревания. 
- Определение потерь стоимости в результате экономического устаревания.  
Полная стоимость воспроизводства – совокупность затрат, требующихся на воспроиз-

водство новой точной копии объекта собственности из тех же или аналогичных материалов, 
рассчитанная в текущих ценах. 

Полная стоимость замещения - текущая стоимость нового объекта, являющегося по 
своим характеристикам наиболее близким аналогом оцениваемого объекта. 

Методы затратного подхода делятся на 2 группы: 
- Методы, основанные на способах прямого определения затрат, применяются для 

оценки стоимости специальных и специализированных машин и оборудования. К ним отно-
сятся: 

- метод поэлементного расчета затрат, который заключается в суммировании стоимостей 
отдельных элементов объекта оценки, затрат на их приобретение, транспортировку и сборку с 
учетом прибыли; 

- метод анализа и индексации имеющихся калькуляций, который заключается в опреде-
лении стоимости путем индексирования статей затрат, входящих в калькуляцию, по экономи-
ческим элементам (затрат на материалы, комплектующие изделия, зарплату рабочих и косвен-
ные расходы), приводя их тем самым к современному уровню цен; 
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- метод укрупненного расчета себестоимости, который заключается в определении сто-
имости путем расчета полной себестоимости изготовления по укрупненным нормативам про-
изводственных затрат с учетом рентабельности производства. 

- Методы, основанные на способах косвенного определения затрат, применяются для 
оценки стоимости универсальных машин и оборудования, а также специализированного обо-
рудования, изготовленного на базе универсального. К ним относятся: 

- метод замещения или аналого-параметрический метод, который основан на принципе 
замещения и заключается в подборе объектов, аналогичных оцениваемому по полезности и 
функциям. Этот метод позволяет на основании известных стоимостей и технико-экономиче-
ских характеристик объектов-аналогов рассчитывать стоимость оцениваемого объекта; 

- индексный метод (по трендам изменения цен); 
- метод удельных ценовых показателей заключается в расчете стоимости на основе 

удельных ценовых показателей, т.е. цены, приходящейся на единицу главного параметра (про-
изводительности, мощности и т.д.), массы или объема. 

Этапы определения стоимости на основе затратного подхода 
Независимо от того, какой метод затратного подхода применяется при оценке, стоимость 

объектов определяется в следующей последовательности: 
- сбор информации об объекте оценки (сведения о затратах на приобретение транспор-

тировку, сборку и др.) и об аналогичных оцениваемому или идентичных объектах (сведения 
об их ценах, основных характеристиках и параметрах); 

- анализ объекта оценки (анализ калькуляции). Выделение, при необходимости, из це-
лого объекта его составных частей (например, отдельные станки и оборудование из техноло-
гического комплекса или цеха, составные части персонального компьютера и т.д.); 

- изучение зависимости между ценами на объекты-аналоги и их параметра; 
- подбор для каждого оцениваемого объекта наиболее подходящего метода оценки и про-

ведение необходимых расчетов для определения стоимости; 
- определение для каждого объекта оценки потерь стоимости в результате всех видов 

износа (физического износа, функционального и экономического устаревания); 
- определение рыночной или иной стоимости с учетом износа. Методы затратного под-

хода обладают универсальностью, ведь любой объект является продуктом производства и ха-
рактеризуется некими производственными затратами. 

Для специального и специализированного оборудования, которое изготовлено по инди-
видуальным заказам методы затратного подхода являются единстве возможными методами 
оценки, т.к. для таких объектов невозможно найти аналог поэтому сравнительный подход для 
их оценки не используется. 

Детализированный порядок расчета по отдельным единицам машин и оборудования дает 
возможность точнее оценить совокупный износ, получить оценочные величины стоимости 
имущества, удобные при его разделе. 
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2. Сравнительный подход (метод прямого сравнительного анализа продаж) 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

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

Объект-аналог объекта оценки для целей оценки – объект, сходный по основным эко-
номическим, материальными, техническим и другим характеристиками определяющим его 
стоимость.  

Сравнительный подход применяется, как правило, для оценки объектов массового се-
рийного производства при наличии достаточного количества достоверной информации о фак-
тах купли-продажи или ценах предложений. 

В практике наиболее широко применяются следующие методы, основанные на сравне-
нии рыночных продаж: 

- метод прямого сравнения продаж; 
- метод аналогового сравнения продаж; 
- метод направленных корректировок; 
- методы статистических (корреляционных) моделей; 
- метод удельных экономико-технических показателей. 
Расчет рыночной стоимости методом сравнения продаж предполагает следующую 

последовательность действий: 
1. Изучение рынка и выбор аналогов, которые наиболее сопоставимы с объектом оценки.  
2. Корректировка цен каждого аналога в соответствии с имеющимися различиями между 

аналогом и объектом оценки. 
3. Согласование скорректированных цен и определение рыночной стоимости объекта 

оценки. 
При отборе и описании аналогов необходимо установить сходства показателей по трем 

направлениям: функциональное сходство, конструктивное сходство, параметрическое сход-
ство.  

Технические и экономические показатели, используемые для определения степени сход-
ства машин и оборудования: показатели назначения (функциональные), показатели произво-
дительности, показатели надежности, показатели автоматичности функционирования, показа-
тели точности и качества выполнения работ, показатели эргономические, показатели эстети-
ческие, показатели экономичности эксплуатации. 

Степень сходства объекта оценки и аналога, определяется по элементам сравнения. В 
данном случае элементы сравнения — это не только характеристики объектов сравнения, но 
и характеристики сделок, которые вызывают изменения в стоимости. 

Для объектов-аналогов вторичного рынка необходимо указывать не только степень из-
носа, но и реальные технические характеристики, в том числе степень точности оборудования. 

Использование рыночного метода зависит от наличия данных по сравнимым объектам 
собственности, проданным или предлагаемым на рынке. 
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3. Доходный подход 
Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан-

ных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 
Доходный подход реализуется в методах:  
- дисконтированных чистых доходов; 
- прямой капитализации дохода; 
- равно эффективного функционального аналога. 
Выбор конкретного метода оценки в рамках доходного подхода должен обосновываться 

в Отчете об оценке. 
Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя 

из того принципа, что стоимость машин и оборудования (имущества) непосредственно связана 
с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесёт данное имущество 
или оборудование. Другими словами, инвестор приобретает приносящее доход оборудование, 
имущество на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от его ком-
мерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи. 

Доходный метод, как правило, используется для оценки всего делового предприятия 
(бизнеса) или всей производственной установки, когда отдельные активы как бы теряют свою 
индивидуальность. При этом бывает сложно определить получаемые прибыли по отдельным 
объектам на каком-либо разумном основании, из-за совокупности действия всех факторов, 
оказывающих влияние на прибыльность компании.  
  



 37 

4.2. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 
В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но решение 

вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных 
подходов, должно определяться обоснованным суждением оценщиков, которое оформляется 
путем взвешивания стоимостей, определенных с использованием двух и более подходов. Ре-
шение же вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый подход 
взвешивать по отношению к другим, является ключевым на заключительном этапе процесса 
оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 
- метод математического взвешивания; 
- метод субъективного взвешивания. 
Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных 

различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого 
подхода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

4.3 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ К 
ОЦЕНКЕ 

По состоянию на дату оценки на вторичном и первичном рынке отсутствуют предложе-
ния о продаже объектов оценки, поэтому для определения рыночной стоимости использовался 
затратный подход. Цены были взяты из коммерческого предложения организации, а также до-
говора подряда. 

Вывод: таким образом, в рамках настоящего Отчета для оценки рыночной стоимо-
сти Объекта оценки, применялся затратный подход. 
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РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕ-

СТВА ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан-

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

Общая модель затратного подхода при оценке оборудования выглядит следующим об-
разом: 

РС = ВC * (1 – ИН), где: 
РС – рыночная стоимость, рассчитанная затратным подходом; 
ВС – восстановительная стоимость (стоимость воспроизводства/замещения) объекта 

оценки без учета износа; 
ИН – накопленный износ. 
Стоимость замещения — это минимальные текущие затраты по приобретению на рынке 

аналогичного оборудования, максимально близкого по своим функциональным, конструктив-
ным и эксплуатационным характеристикам оцениваемого объекта.  

В зависимости от объема исходной информации может быть выбран один из основных 
методов определения полной восстановительной стоимости: 

- цена завода-изготовителя; 
- метод индексации цен приобретения (стоимости воспроизводства). 
Для определения рыночной стоимости последующих рассчетов объектов оценки, в каче-

стве восстановительной стоимости применялись данные, предоставленные Заказчиком (обо-
ротно-сальдовые ведомости) о первоначальной стоимости объектов оценки.  

Первоначальная стоимость объектов оценки была проиндексированная в уровень цен на 
дату оценки. 

Таким образом, определение рыночной стоимости объектов оценки включает в себя: 
- Определение восстановительной стоимости (стоимости замещения/воспроизводства 

без учета накопленного износа); 
- Внесение корректировок (переход на вторичный рынок и т.д.); 
- Определение рыночной стоимости объекта оценки путем вычитания накопленного из-

носа из восстановительной стоимости. 
Для определения рыночной стоимости оставшихся объектов оценки в качестве 

восстановительной стоимости применялись цены, представленные в КП ООО «Лига-
сервис» от 01.03.2024; КП ООО «Строительно-монтажное управление» от 
04.0372024 и КП ИП Рыбалкин Н.В. и Дополнительном соглашении №1 от 04.08.2021 
к Дого-вору субподряда №М12-ZHB-СДО-006-2021 от 26.03.2021 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки 
Таким образом, определение рыночной стоимости объектов оценки включает в 

себя: 
- Определение восстановительной стоимости (стоимости замещения/воспроиз-

водства без учета накопленного износа); 
- Внесение корректировок (переход на вторичный рынок и дату оценки); 
- Определение накопленного износа; 
- Определение рыночной стоимости объекта оценки путем вычитания накоп-

ленного износа из восстановительной стоимости. 
-Определение рыночной стоимости с учетом степени готовности объектов. 
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1. Скидка «при переходе на вторичный рынок» 
В виду того, что в качестве аналога подобран новый объект на первичном рынке, была при-

менена данная корректировка.  
Данные были взяты, согласно справочнику Л.А. Лейфера «Справочника машин и оборудо-

вания» 2023, стр. 44, табл. 2.1.1.1. Объект оценки относится к узкоспециализированному обору-
дованию. Корректировка составила -11,3% 
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2. Определение накопленного износа 
Данные были взяты, согласно справочнику Л.А. Лейфера «Справочника машин и обору-

дования» 2023, стр. 192. Износ составил 25,5%. (среднее значение) 

 
 
3.Корректировка на дату оценки 
Данная поправка вводится в том случае, если между датой предложений о совершении 

сделок с аналогами и датой оценки существует значительный промежуток времени, за кото-
рый цены на объекты движимого имущества могли измениться в ту или иную сторону, причем 
эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, а отражают общую тен-
денцию развития рынка.  

Стоимость котельной взята по состоянию на 04.08.2021 
Ценовую индексацию проводим с помощью писем Минстроя России  
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Письмо Минстроя России от 20.08.2021 № 35422-ИФ/09 «О рекомендуемой величине 
индексов изменения сметной стоимости строительства в III квартале 2021 года, в том 
числе величине индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ, 
индексов изменения сметной стоимости пусконаладочных работ, индексов изменения 
сметной стоимости прочих работ и затрат, индексов изменения сметной стоимости обо-
рудования» 

https://minstroyrf.gov.ru/docs/129579/ 

 
Индекс составляет 5,16 
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Письмо Минстроя России от 08.12.2023 № 76452-АЛ/09 «О рекомендуемой величине 
индексов изменения сметной стоимости строительства на IV квартал 2023 года, в том числе 
величине индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ,  индек-
сов изменения сметной стоимости пусконаладочных работ, индексов изменения сметной 
стоимости прочих работ и затрат, индексов изменения сетной стоимости оборудования» 

https://minstroyrf.gov.ru/upload/iblock/fef/fbljhmhec8ewdu0vjwgooirrgl9cb53s/08.12.2023
_76452_AL_09.pdf 

 
 
  Индекс составил 5,98 
 
Расчет корректировки к аналогам  
 
 5,98/5,16=1,1589
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Таблица № 8. Расчет рыночной стоимости объектов оценки 

№ Наименование объекта 
оценки 

Источник 
информации 
о цене  

Стоимость, 
руб. (новое), 
без учета сто-
имости до-
ставки, с уче-
том стоимо-
сти за разра-
ботку техни-
ческой доку-
ментации 

 
 
Среднее значе-
ние стоимости, 

руб. 

Корректировка 
цен на дату 
оценки 

Корректи-
ровка "пе-
реход на 
вторичный 
рынок" 

Износ Степень го-
товности 
объекта 

Рыночная 
стоимость, 
руб. 

Рыночная 
стоимость, 
руб., с уче-
том округ-
ления 

1 Комплект для сборки несу-
щих конструкций ферм 
(Комплект кондукторов 
для сборки несущих дымо-
вых труб) Комплект для 
сборки состоит из 9 одина-
ковых элементов 

КП от ООО 
"Лига-сер-
вис" от 
01.03.2024 
ИНН 
7604090031 

90000,00 102 000,00 1,00 0,113 0,255 1,00 67403,13 67000,00 

  КП ООО 
«Строи-
тельно-мон-
тажное 
управление» 
от 04.03.2024 
ИНН 
7604261960 

108 000,00       

  КП ИП Ры-
балкин Н.В. 
ИНН 
760412418299 

108 000,00       
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2 Автоматизированная 
блочно-модульная водо-
грейная котельная-неза-
вершенное сооружение 
высокой степени готовно-
сти 

Дополнитель-
ное соглаше-
ние №1 от 
04.08.2021 к 
Договору 
субподряда 
№М12-ZHB-
СДО-006-
2021 от 
26.03.2021 

14506000,00  1,1589 0,113 0,255 0,83 9220556,65 9221000,00 
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ГЛАВА 6. ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ, 

ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ ПРОВЕДЕННЫХ РАСЧЕТОВ ПО РАЗЛИЧНЫМ ПОД-
ХОДАМ 

Так как при расчетах для каждого объекта оценки использовался только один способ оценки 
имущества – Затратный, согласование результатов не требуется. Подробное описание выбора 
подходов и методов оценки приведено в Разделе 4 настоящего отчета об оценке. 

Итоговая рыночная стоимость объектов оценки на дату определения стоимости составляет 
(округленно):  

Таблица 9. Итоговая величина стоимости Объектов оценки, определенная сравнительным 
подходом (округленно), составляет: 

№ Наименование объекта 
оценки 

Итоговая рыночная стоимость, 
руб. 

1 Комплект для сборки несущих 
конструкций ферм (Комплект 
кондукторов для сборки несу-
щих дымовых труб) Комплект 
для сборки состоит из 9 одина-
ковых элементов 

67 000,00 (Шестьдесят семь ты-
сяч) рублей 

2 Автоматизированная 
блочно-модульная водогрей-
ная котельная-незавершен-
ное сооружение высокой сте-
пени готовности 

9 221 000,00 (Девять миллионов 
двести двадцать одна тысяча) 
рублей 

Оценщик Жуков К.Е.  04.03.2024 

Генеральный директор 
ООО «Ярославская 
служба оценки» 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 
Приложение 1. Документы оценщика 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2.1. ДОКУМЕНТЫ 
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ООО «Лига-сервис»  

Адрес 150001, Ярославская область, г. Ярославль, ул. Песочная, д.55  
Адрес: 150001, г. Ярославль, ул. Песочная, д.55  

Адрес места нахождения: 150044, г. Ярославль, Промышленное шоссе, д.7, ком. 26, 1 этаж   
ИНН/КПП 7604090031 / 760401001  

ОГРН 1067604077309  
  

  
  
  
  

 01.03.2024  ООО «Ярославская служба оценки»  
150040, г. Ярославль, ул. Победы  

38/27, офис 413   
  
  

  
  

Коммерческое предложение  
В ответ на Ваш запрос от 01.03.2024 сообщаю, что стоимость изготовления 9 

комплектов «Комплект для сборки несущих конструкций ферм» (Комплект кондукторов 

для сборки несущих дымовых труб) со следующими характеристиками:   
-длина-1500 мм  
-высота 900 мм  
-ширина 1500 мм  
Составит 90 000,00 (девяносто тысяч) рублей.  

  
  

      
 

      
 
 
 

 Генеральный директор       Мишустин В.И. 
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