
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ОТЧЕТ 
№ 366/22 

ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО 

ИМУЩЕСТВА, РАСПОЛОЖЕННОГО ПО АДРЕСУ: 

МОСКОВСКАЯ ОБЛ., Г. СЕРПУХОВ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

г. Москва, 2022 г



 

 







 МЕЖДУНАРОДНЫЙ БИЗНЕС ЦЕНТР: консультации, инвестиции, оценка                                                                         5 

Отчет №364/22 

СОДЕРЖАНИЕ 

1. ВВЕДЕНИЕ ...................................................................................................................................... 6 

1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ .................................................................................................... 6 

1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ ................................................................................................................... 7 

1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКАХ ................................................................ 19 

1.4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ....................................................................................................................... 20 

1.5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ ....................................................................................... 21 

1.6. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ......................................................................... 21 

2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ........................................................................................... 23 

3. МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОКРУЖЕНИЕ И АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ

 ............................................................................................................................................................... 28 

3.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В 

СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ 

ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ ...... 
  .................... 28 

3.2. РЫНОК МАШИНОСТРОЕНИЯ В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ ........................................................ 32 

3.3. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ ................................ 33 

4. НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ........................................................... 34 

5. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ .......................................................... 35 

5.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД ................................................................................................................. 35 

5.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД ........................................................................................................ 36 

5.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД .................................................................................................................. 37 

5.4. ВЫБОР МЕТОДИКИ РАСЧЕТА ...................................................................................................... 38 

6. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ .................................................................................... 39 

6.1 РАСЧЕТ СТОИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ .................................................................. 39 

6.2 РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ (МЕТОДОМ ЗАМЕЩЕНИЯ) .................................. 45 

7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ВЫВОД ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ........................................................................................... 49 

8. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОА ОЦЕНКИ ......... 50 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

ДАННЫХ ............................................................................................................................................ 55 

ПРИЛОЖЕНИЕ 2. РЫНОЧНАЯ ИНФОРМАЦИЯ ................................................................... 56 

ПРИЛОЖЕНИЕ 3. АКТЫ ОСМОТРА ......................................................................................... 69 

ПРИЛОЖЕНИЕ 4. ПЕРЕЧЕНЬ И КОПИИ ДОКУМЕНТОВ НА ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ .. 74 

 

  



 МЕЖДУНАРОДНЫЙ БИЗНЕС ЦЕНТР: консультации, инвестиции, оценка                                                                         6 

Отчет №366/22 

1. ВВЕДЕНИЕ 

1.1. Основные факты и выводы 

Основанием для проведения оценки является Задание на оценку № COM28092200317 к Договору 

№ OM06042200018 на оказание услуг по оценке от «21» июля 2022 года, заключенного между 

Банк «Траст» (ПАО) и ЗАО «МБЦ». 

Объектом оценки в рамках настоящего отчета является недвижимое имущество. Полный список 

см. в разделе «задание на оценку». 

Оценка проведена по состоянию на 26 октября 2022 года. 

Для определения рыночной стоимости имущества использовались сравнительный подход и 

затратные подход. 

Таблица 1.1.1. Согласование результатов 

№ Наименование объекта 
Сравнительный 

подход, руб.  

Затратный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

Рыночная стоимость 

движимого 

имущества, без учета 

НДС, руб.  

1 
Экструдер MACCHI ES-

65/25 ST-190F 
3 120 000 не использовался не использовался 3 120 000 

2 

Рядная четырехцветная 

флексопечатная машина 

вычислительного типа 

Т.С.М. 

571 000 214 000 не использовался 571 000 

3 

Пакетоделательная машина 

двухручьевая рубочно-

сварочная для производства 

пакетов типа майка НМ-1000 

ST2 фирмы «Hemingstone» 

1 410 000 не использовался не использовался 1 410 000 

 

Таблица 1.1.2. Результаты расчета стоимости объектов оценки 

№ Наименование объекта 

Рыночная 

стоимость 

движимого 

имущества, с 

учетом НДС, 

руб.  

Рыночная 

стоимость 

движимого 

имущества, без 

учета НДС, руб.  

 

Ликвидационная 

стоимость 

движимого 

имущества, с 

учетом НДС, 

руб.  

 Ликвидационная 

стоимость движимого 

имущества, без учета 

НДС, руб.  

1 
Экструдер MACCHI ES-

65/25 ST-190F 
3 744 000 3 120 000 2 784 000 2 320 000 

2 

Рядная четырехцветная 

флексопечатная машина 

вычислительного типа 

Т.С.М. 

685 200 571 000 510 000 425 000 

3 

Пакетоделательная 

машина двухручьевая 

рубочно-сварочная для 

производства пакетов 

типа майка НМ-1000 ST2 

фирмы «Hemingstone» 

1 692 000 1 410 000 1 260 000 1 050 000 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: настоящий отчет может 

использоваться только по указанному в нем назначению (предполагаемому использованию).  
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1.2. Задание на оценку 
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1.3. Сведения о заказчике оценки и об оценщиках 

Заказчиком оценки является Публичное акционерное общество Национальный банк «Траст» 

(Банк «Траст» (ПАО)), ОГРН 1027800000480 от 15 августа 2002 г., адрес: 121151, город Москва, 

ул Можайский Вал, д. 8 

Оценщиком является: 

Бальчевская Мария Александровна - член Межрегиональной саморегулируемой 

некоммерческой организации - Некоммерческого партнерства «Общество профессиональных 

экспертов и оценщиков», включенной в единый государственный реестр саморегулируемых 

организаций оценщиков 27.12.2007 г. за № 0007. ИНН 7719285541.  

Место нахождения: 125167, г. Москва, 4-я ул. 8-го марта, д. 6А. Адрес электронной почты: 

post@mbc-group.ru, тел/факс: +7(495)797-55-96. Включена в реестр оценщиков 15.10.2007 г. за 

регистрационным № 1.77.  

Гражданская ответственность Бальчевской Марии Александровны, связанная с осуществлением 

оценочной деятельности, застрахована в АО «АльфаСтрахование», полис обязательного 

страхования ответственности оценщика 0991R/776/20008/28 от 09.02.2021 г., период страхования 

с 20 февраля 2022 г. по 19.02.2023 г., страховая сумма 50 000 010 (Пятьдесят миллионов десять) 

рублей.  

Диплом серии ПП № 323445, регистрационный № 276/2003 от 18.12.2003 г., Институт 

профессиональной оценки по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». Диплом 

серии ПП № 408510, регистрационный № 593-ИПК от 25.12.2003 г., Финансовая академия при 

Правительстве РФ по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».  

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 016913-1 от 12.04.2019 г. по 

направлению «Оценка недвижимости», выдан на основании решения ФБУ «Федеральный 

ресурсный центр по организации управленческих кадров» от 12.04.2019 г. № 118.  

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 034222-2 от 30.09.2022 г. по 

направлению «Оценка движимого имущества», выдан на основании решения ФБУ 

«Федеральный ресурсный центр по организации управленческих кадров» от 30.09.2022 г. № 270.  

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 019067-3 от 17.05.2021 г. по 

направлению «Оценка движимого имущества», выдан на основании решения ФБУ 

«Федеральный ресурсный центр по организации управленческих кадров» от 17.05.2021 г. № 199.  

Стаж работы в оценочной деятельности: 13 лет. 

Наименование юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор: Закрытое 

акционерное общество «Международный Бизнес Центр: консультации, инвестиции, оценка» 

(ЗАО «МБЦ»), ОГРН 1037743018576 от 10 апреля 2003 года, адрес: 125167, г. Москва, 4-ая улица 

8 марта, д. 6а. 

Полис страхования ответственности юридического лица при осуществлении оценочной 

деятельности ОАО «АльфаСтрахование» № 0991R/776/F0074/21, от 01 октября 2021 г., срок 

действия полиса до 30 сентября 2023. Страховая сумма 2 000 000 000,00 (два миллиарда рублей 

00 копеек). 

Контактный телефон: 8-495-223-60-10, эл. почта: post@mbc-group.ru. 

Почтовый адрес: 125167, г. Москва, 4-я ул. 8-го Марта, д.6А, офис 507. 

Исполнитель гарантирует независимость юридического лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона № 135-ФЗ «Об 
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оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года. Исполнитель 

гарантирует, что оценщики являются независимыми оценщиками в соответствии с требованиями 

статьи 16 Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля 1998 года. 

Прочие организации и специалисты к оценке и подготовке отчета не привлекались. 

Исполнитель гарантирует независимость юридического лица, с которым оценщики заключили 

трудовой договор в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года. 

Исполнитель гарантирует, что оценщики являются независимыми оценщиками в соответствии с 

требованиями статьи 16 Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» от 29 июля 1998 года. 

1.4. Допущения и ограничительные условия, использованные 
оценщиком при проведении оценки 

1. Характеристики недвижимости принимались по справкам конкурсного управляющего. 

2. По некоторым объектам из списка 1а не удалось идентифицировать даты постановки на 

баланс. Их стоимость проиндексирована на средний индекс. 

3. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и в указанных в нем целях. 

Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего отчета является 

некорректным и может привести к искажению результатов оценки. 

4. При определении рыночной стоимости объекта оценки оценщик исходил из того, что у 

владельца объекта оценки имелись права собственности на него. 

5. Оценка производится в предложении отсутствия каких-либо обременений оцениваемых 

прав, за исключением оговоренных в отчете. 

6. Оценка производится в предположении предоставления заказчиком достаточной и 

достоверной информации по объекту оценки. 

7. Исходные данные об объекте оценки, использованные при подготовке отчета, получены, 

по мнению оценщика, из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, 

оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому в отчете делаются 

ссылки на источники информации. 

8. Оценщик не проводил отдельной аудиторской проверки финансовых и экономических 

показателей деятельности компании объекта оценки, данные по которым были 

предоставлены заказчиком. 

9. Оценка выполнена на основе бухгалтерской отчетности, статистических и экономических 

данных об активах и планов деятельности компании объекта оценки. 

10. Оценщик не обязан приводить подробные обзорные материалы (планы, схемы, 

презентации и т. п.) по объекту оценки. Все подобные материалы могут быть включены в 

отчет исключительно для того, чтобы помочь пользователю отчета получить расширенное 

представление об объекте оценки. 

11. Оценщик не несет ответственности за наличие скрытых факторов, которые могут оказать 

влияние на стоимость объекта оценки, ни за необходимость выявления таковых. Для 

выявления наличия или отсутствия подобных неблагоприятных факторов необходимо 

специальное экспертное исследование, не входящее в задачу данного отчета. 

12. Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено 

договором на оценку. Отчет является конфиденциальным для оценщика. Оценщик не 
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несет никакой ответственности в том случае, если какая-либо третья сторона будет 

опираться в своих заключениях на отчет. 

13. Публикация отчета целиком или по частям, или ссылок на отчет, а также данных, 

содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности оценщика 

запрещена без письменного согласия оценщика. 

14. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

15. В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, оценщик 

предоставляет копии хранящегося отчета или информацию из него правоохранительным, 

судебным, иным уполномоченным государственным органам либо органам местного 

самоуправления. 

16. Мнение оценщика относительно величины рыночной стоимости объекта оценки 

действительно исключительно на дату проведения оценки. Поэтому непредусмотренное в 

отчете изменение самого объекта и его окружения, равно как изменение политических, 

административных, экономических, юридических и иных факторов, которые могут 

возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию и, следовательно, на 

величину рыночной стоимости, находятся вне рамок настоящей оценки. 

17. Все расчеты проведены с компьютерной точностью без учета округления, или с учетом 

такового, если это специально указывается в тексте. Следовательно, воспроизведение 

расчетов по представленным числовым данным должно учитывать эффект ограничения 

значений после запятой на бумажном носителе для всех промежуточных вычислений. 

1.5. Применяемые стандарты оценки 

Оценка проведена, а настоящий отчет составлен в соответствии с действующими 

законодательными и нормативными документами: 

1. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 

29 июля 1998 года в действующей редакции. 

2. Федеральные стандарты оценки (ФСО) №1, (ФСО) №2, (ФСО) №3, (ФСО) №10, (ФСО) 

№12 в действующей редакции. 

3. Стандарты организации № СТ/1-ССПОД, СТ/2-ССПОД, СТ/4-ССПОД ОПЭО 

«Положение о системе стандартизации профессиональной оценочной деятельности», 

«Кодекс профессиональной деятельности оценщика», «Общие положения о порядке 

проведения оценки» (утверждены Решением Правления МСНО-НП «ОПЭО» № 28/08 от 

4 июля 2008 года). 

 

 

 

 

1.6. Последовательность проведения оценки 

Проведение настоящей оценки включало в себя следующие этапы:1 

                                                   

 

1 Источник: Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» 

(ФСО № 1) 
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1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку. 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов. 

4. Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки. 

5. Составление отчета об оценке. 
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. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оценке подлежат следующие объекты: 

1. Экструдер MACCHI ES-65/25 ST-190F; 

Экструдеры – это стационарные автоматизированные машины непрерывного действия, которые 

используются для создания широкого спектра изделий, в том числе пластиковых труб, 

уплотнений, стержней и пластиковых пленок. Известны два основных вида экструзии пленок: 

листовой/горизонтальный и выдувной/вертикальный. 

 

Объект оценки представляет из себя выдувной экструдер. Производительность – 160 кг. в час. 

 

2. Рядная четырехцветная флексопечатная машина вычислительного типа Т.С.М. 

 

Флексографская печать (флексографическая печать, флексография, флексопечать) — это способ 

печати, который представляет собой прямую высокую ротационную печать 

быстровысыхающими жидкими красками, закрепляющимися на различных (чаще — гибких) 

материалах, с использованием эластичных печатных форм, которые могут быть установлены на 

формных цилиндрах с различной длиной окружности. 

Флексографическая машина – это высокотехнологичное устройство для печати упаковки и 

пакетов ПЭНД и ПЭВД при помощи эластичных форм и краски. 

 

Объект оценки представляет из себя четырехцветную флексопечатную машину, рядного типа.  

 

3. Пакетоделательная машина двухручьевая рубочно-сварочная для производства 

пакетов типа майка НМ-1000 ST2 фирмы «Hemingstone» 

Пакетоделательные машины – это ряд стационарных программируемых станков, 

предназначенных для массового производства потребительских пакетов и пакетов для упаковки 

промышленных товаров, включая жидкости. 

Объект оценки представляет из себя двухручьевую пакетодательную машину, с шириной пакетов 

до 1000 мм.  Производительность – 120 м. в мин. 

 

На дату оценки, оборудование находится в Московской области, г. Серпухов. Все оборудования 

хранилось на открытом воздухе и требует капитального ремонта. 
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Фотографии 

Пакетоделательная машина двухручьевая рубочно-сварочная для производства пакетов типа майка НМ-1000 

ST2 фирмы «Hemingstone» 
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Экструдер MACCHI ES-65/25 ST-190F 
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Рядная четырехцветная флексопечатная машина вычислительного типа Т.С.М. 
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3. МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОКРУЖЕНИЕ И АНАЛИЗ РЫНКА 
НЕДВИЖИМОСТИ 

3.1. Анализ влияния общей политической и социально-
экономической обстановки в стране и регионе расположения 
объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе 
тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий 
дате оценки 2 

Рынок недвижимости прямо зависит от уровня развития и состояния региональной экономики, 

доходов местного населения и бизнеса, перспектив развития региона, состояния строительной 

отрасли и местной промышленности стройматериалов. Но всё это, в целом, зависит от общего 

состояния экономики и финансов страны, федерального законодательства, исполнения 

государственного бюджета, федеральных целевых программ, определяющих направления, 

структуру и темпы развития каждого из регионов.  

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития изучаются 

макроэкономические показатели и их динамика, состояние финансовой системы, структурные 

изменения экономики и инвестиционные условия, основные внешние и внутренние 

политические и экономические события, прямо или косвенно влияющие на рынок 

недвижимости. 

Обзор представляет собой анализ влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки с стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в 

том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки (п. 11а 

ФСО №7). 

О ТЕКУЩЕЙ ЦЕНОВОЙ СИТУАЦИИ 12 октября 2022 г. 

На неделе с 4 по 10 октября 2022 г. инфляция составила 0,03%. В годовом выражении инфляция 

продолжила замедляться – до 13,36% г/г. В сегменте продовольственных товаров темпы роста 

цен снизились до 0,05% при замедлении удорожания плодоовощной продукции и снижении цен 

на другие продукты питания. На непродовольственные товары цены не изменились (0,00%). На 

туристические и регулируемые услуги цены выросли на 0,05% при удорожании авиабилетов на 

внутренние рейсы. 

Потребительская инфляция с 4 по 10 октября  

1. За неделю с 4 по 10 октября инфляция составила 0,03%.  

2. Цены на продовольственные товары увеличились на 0,05%. На плодоовощную продукцию рост 

цен замедлился до 1,07%. На другие продовольственные товары цены снизились (-0,06% после 

околонулевого роста на 0,01% неделей ранее). На отчетной неделе снизились цены на 

мясопродукты, сахар, масложировую продукцию, макаронные и крупяные изделия. На молочную 

продукцию, муку и хлебобулочные изделия фиксируется умеренный рост цен.  

3. В сегменте непродовольственных товаров цены на неделе с 4 по 10 октября не изменились 

(0,00% после роста на 0,02% неделей ранее). Продолжилось снижение цен на электро- и бытовые 

приборы (-0,21% после -0,60% неделей ранее) и строительные материалы (-0,22% после -0,72%). 

На легковые автомобили цены выросли на +0,03% после +0,01%.  

                                                   

 

2 Источник: https://economy.gov.ru/ 

https://rosstat.gov.ru 

https://economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/
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4. В сегменте регулируемых и туристических услуг цены выросли на 0,05% (снижение на 0,10% 

неделей ранее) за счет возобновления удорожания авиабилетов на внутренние рейсы (1,30% 

после -0,62%). На услуги гостиниц цены снизились на 0,19%, на услуги санаториев – практически 

не изменились (-0,01%). 

Мировые рынки  

5. На неделе с 4 по 10 октября на мировых рынках продовольствия темпы прироста цен 

варьировались от -3,7% до +7,8% (от -4,2% до +4,9% неделей ранее). В годовом выражении в 

октябре стоимость товаров увеличилась в среднем на 5,0% г/г.  

На отчетной неделе продолжился рост цен на рынках зерновых: на пшеницу в США (+3,9%) и 

Франции (+1,2%), кукурузу (+2,2%), а также на свинину (+7,8%). Цены на сахар-сырец и 

пальмовое масло выросли (+3,9% и +1,5%) после снижения на прошлой неделе. Четвертую 

неделю подряд продолжают дешеветь соевые бобы (-0,7%), третью неделю – говядина (-1,5%), 

снизились цены на соевое масло (-3,7%). 

6. На мировом рынке удобрений стоимость смешанных удобрений снизилась (-8,9%), а 

котировки азотных удобрений выросли (+7,9%). В годовом выражении в октябре снижение цен 

составило в среднем -3,3% г/г.  

7. На мировом рынке черных металлов цены незначительно скорректировались вверх (+0,2% 

после +1,0% неделей ранее). Стоимость металлического лома растет третью неделю подряд 

(+1,1%), цены на железную руду, арматуру и металлический прокат стабилизировались. В 

годовом выражении в октябре черные металлы подешевели в среднем на -18,0% г/г.  

На рынке цветных металлов котировки большинства товаров снизились (-1,3% после +1,5% на 

предыдущей неделе). Цены на алюминий (-3,7%) и медь (-1,8%) возобновили снижение после 

роста на прошлой неделе. Никель, наоборот, подорожал (+1,6%). В годовом выражении в октябре 

котировки цветных металлов сократились в среднем на -10,1% г/г. 

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости 

Государственное стимулирование ипотеки, а также рост цен стройматериалов в 2021-2022 годах 

и рост номинальных зарплат, вызванные вбросом денег в экономику в связи с пандемией, 

повлекли ажиотажный спрос и экономически необоснованный рост цен на рынке жилой 

недвижимости. Поэтому 2021 – начало 2022 года отмечены высоким ростом спроса, количества 

сделок и цен на новые квартиры, индивидуальные дома и земельные участки под жильё. 

Отставание темпов строительства от темпов ввода жилья (недостроенного ранее) в эксплуатацию 

по причине значительного роста цен стройматериалов, номинальных зарплат и, как следствие, 

себестоимости СМР, ведет в дальнейшем к ещё большему спаду темпов строительства, спаду 

производства стройматериалов и металлов, грузоперевозок и многих других смежных со 

строительством отраслей (производство и предоставление строительных машин и механизмов, 

производство мебели, сантехники и электрооборудования, логистика, кредитование, реклама, 

риелторский бизнес). Разрыв связей с поставщиками импортных материалов и изделий, которые 

ранее активно использовались в бизнес- и премиум-классе, ведет к существенному росту цен 

элитного жилья. Все эти обстоятельства ведут к нарушению баланса в строительной 

инфраструктуре, к росту цен, снижению спроса и количества сделок на рынке. Поэтому, 

учитывая сложившуюся негативную тенденцию макроэкономических показателей и снижения 

доходов большинства населения и малого, среднего бизнеса, предполагаем, что рынок первичной 

недвижимости продолжит фазу спада. Льготные ипотечные программы для отдельных категорий 

граждан могут лишь временно поддержать рынок. Возможно, драйвером сохранения 

строительного сектора могли бы стать комплексные программы регионального развития 

территорий, а также восстановление объектов на освобожденных от нацистов территориях 

бывшей Украины. 
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Потенциальным покупателям следует учитывать, что в условиях массового спада строительства 

и банкротства подрядчиков появится вероятность «заморозки» объектов, которые сейчас 

находятся в начальной стадии строительства. В связи с этим риелторы рекомендуют покупать 

квартиры на вторичном рынке или в новостройке с высокой степенью готовности. 

Рынок вторичного жилья в части ценообразования ориентируется на рынок новостроек и также  

корректируется. Объем предложения объектов уменьшается из-за неопределенности 

перспективы на рынке и в целом в экономике. В 2023 году рынок восстановится по мере 

стабилизации политической и экономической ситуации. 

Рынок аренды ожидает небольшое снижение спроса и коррекция по причине снижения 

экономической активности населения и бизнеса в условиях ухудшения общеэкономических 

показателей и структурных изменений в экономике. 

 В целом, цены продажи и аренды будут корректироваться: с одной стороны, в соответствии с 

ростом  себестоимости строительства и затрат на содержание объектов (которые, 

предположительно, будут расти в связи с обесцениванием денег на фоне структурных 

экономических изменений), с другой стороны, вероятный в таком случае рост цен будут 

ограничен снижением спроса на дорогостоящие товары (объекты недвижимости) на фоне 

снижения доходов населения и бизнеса. 

Выводы 

Ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и крепкое 

государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, 

развитие территорий и инфраструктуры, а также лучшее экономическое положение России по 

сравнению с другими странами в условиях мирового экономического и политического кризиса 

дают все возможности восстановить финансовую стабильность и отраслевую 

сбалансированность экономики. Сокращение импортозависимости и бόльшая автономизация 

российской экономики в условиях исчерпания мировых природных ресурсов позволяют выгодно 

для интересов страны рационализировать отраслевую структуру, обеспечить активность на всех 

рынках (включая рынок недвижимости) и стабильность роста доходов населения и бизнеса.  

Большая территория страны и полная обеспеченность энергией и всеми необходимыми 

минералами дают несравнимую с другими странами возможность развития промышленности 

стройматериалов, строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, 

производственных цехов, коммунальных и других вспомогательных зданий, инженерной 

инфраструктуры и транспортных коммуникаций. 

По мере развития рынка недвижимости и строительных технологий предъявляются повышенные 

требования к качеству строительства и функциональным и эксплуатационным свойствам зданий. 

Коррекция цен будет способствовать здоровой конкуренции на рынке, повышению качества 

работ и степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию.  

Постепенное формирование сбалансированной отраслевой структуры экономики приведет 

стабильному росту доходов и к восстановлению спроса на новые и реконструированные здания 

и помещения. Востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и 

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

прогулок и занятий спортом. 

Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран и показала большие 

перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, 

водного отдыха, что влечёт развитие и строительство отечественной рекреационной 

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

дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное благоустройство и инфраструктура 

населенных пунктов). 
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Следовательно, в условиях начала структурного экономического кризиса и высокой инфляции к 

вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: имеющиеся 

избыточные средства можно инвестировать в необходимую недвижимость в перспективной 

плотной городской застройке (земельные участки, комфортабельные квартиры («первичку» и 

качественную «вторичку»), индивидуальные дома в городе и пригороде со всей 

инфраструктурой, перспективную коммерческую недвижимость (нежилые помещения в узловых 

городских зонах, склады с развитой инфраструктурой, энергетически обеспеченные цеха и 

комплексы, объекты рекреационного назначения, туристического сервиса и бизнеса 

развлечений). 
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3.2. Рынок машиностроения в Российской Федерации3 

Результаты машиностроения в I квартале текущего года они характеризуют как 

удовлетворительные. По оценке Минэкономразвития, суммарный рост производства по 

сравнению с январем – мартом прошлого года в пяти машиностроительных отраслях составил 

3,1%. 

В двух из пяти машиностроительных отраслях динамика производства в первом квартале была 

положительной. 

Наибольший темп роста зафиксирован в производстве машин и оборудования, не включенных в 

другие группировки. Самый глубокий спад производства произошел в автотранспортном 

машиностроении. 

Производство в сельскохозяйственном машиностроении снизилось в физическом выражении, но 

выросло в денежном выражении. При этом в марте динамика ухудшилась. 

В железнодорожном машиностроении третий год подряд сохраняется отрицательная динамика 

производства. В первом квартале 2022 года выросло производство грузовых вагонов, но 

произошло снижение выпуска пассажирских вагонов. 

Производство легковых автомобилей в марте снизилось в годовом сравнении в 3,6 раза. Почти 

все предприятия, выпускающие эту продукцию, простаивали в конце первого квартала. 

Одной из самых острых проблем машиностроительного сектора в текущих макроэкономических 

условиях является дефицит импортных комплектующих. 

В марте 2022 года одни и те же проблемы возникли в той или иной степени у большинства 

промышленных отраслей – это нарушение логистических механизмов, сужение рынков сбыта, 

резко возросшие ставки по кредитам, валютная лихорадка и пр. Но именно машиностроение 

оказалось в эпицентре «идеального шторма», потому что случилось наиболее страшное зло для 

этой отрасли – изоляция. И хотя в изоляции оказались все, но большинство других 

промышленных отраслей либо более самодостаточны, либо их продукция очень важна для 

остального мира. «Недружественные» страны не перестанут, во всяком случае скоро, покупать 

российские нефть, газ, удобрения, металлы, но они легко и уже сейчас могут не покупать 

российские автомобили, насосы, турбины, самолеты и телевизоры. 

Эксперты подчеркивают, что значительная часть российской машиностроительной продукции не 

имеет 100%-ной степени локализации и в той или иной степени зависит от импортных 

компонентов. В некоторых случаях эта зависимость критическая, и данный губительный фактор 

проявил себя в первом же месяце изоляции. Первыми, кто попал под влияние кризиса, оказались 

производители потребительских машиностроительных товаров, в том числе легковых 

автомобилей. 

После начала специальной военной операции ассортимент дефицитных комплектующих вырос в 

несколько раз, так как, во-первых, был остановлен их импорт из многих стран, а во-вторых, 

западные компании стали останавливать свои российские предприятия. 

Также на результат машиностроительного комплекса в марте повлияла девальвация рубля. Она 

еще больше снизила доступность импортных комплектующих, стимулировала инфляцию, 

доходы населения снизились, а цены на автомобили резко подскочили. В результате продажи 

сократились на 40–60%. 

                                                   

 

3 https://riarating.ru/macroeconomics/20220615/630224240.html 

https://www.rzd-partner.ru/other/news/eksperty-prognoziruyut-snizhenie-proizvodstva-v-mashinostroenii-po-itogam-2022-

goda-na-10/ 
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В других машиностроительных отраслях и подотраслях динамика производства выглядит за 

отчетный период лучше. 

По итогам 2022 года динамика производства в машиностроительном секторе будет глубоко 

отрицательной. Восстановить положительную динамику удастся только по мере поиска новых 

поставщиков комплектующих либо создания более-менее дееспособных производств внутри 

страны.  

 

3.3. Анализ основных ценообразующих факторов объектов оценки 

Основные ценообразующие факторы для движимого имущества: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия рынка: спад или подъем, соотношение спроса и предложения; 

 условия продажи: время продажи, место продажи, среднее время рыночной экспозиции; 

 характеристика цен объектов-аналогов: наличие льготного кредитования, наличие в цене 

издержек продавца; 

 характеристика объекта: функциональные назначение, технические параметры, 

марка/модель, фирма-производитель; 

 состояние объекта: возраст, совокупный износ, техническое состояние; 

 местоположение: географическое нахождение места продажи, физическое расположение 

объекта внутри предприятия; 

 торг - учитывает уменьшение стоимости объекта в процессе торгов между продавцом и 

покупателем. 
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4
.

НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 
Понятие «наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает 

такое использование объекта оценки, которое из всех разумно возможных, физически 

осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически 

допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую 

стоимость объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования выполнен путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

 законодательнаяразрешенность (рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, 

положениями об исторических зонах и экологическим законодательством); 

 физическая осуществимость (рассмотрение физически реальных в данном окружении 

способов использования); 

 финансовая осуществимость (рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законодательством использование будет давать приемлемый доход 

собственнику); 

 максимальная эффективность (рассмотрение того, какой из финансово осуществимых 

способов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 

текущую стоимость). 

Оцениваемое оборудование находиться в рабочем состоянии и имеет конкретное 

функциональное назначение, физически изменить область его применения не представляется 

возможным.  

Таким образом, НЭИ объектов оценки – текущее назначение. 
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5. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

В соответствии с российскими стандартами «оценщик при проведении оценки обязан 

использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный 

подходы к оценке.  

Согласно Федеральному стандарту оценки, утвержденному приказом Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 года № 297, п. 24 раздела V «Требования к проведению оценки»: 

«Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки  

в рамках применения каждого из подходов». 4 

При этом в соответствии ФСО № 1 «Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем 

расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного 

оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке». 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устаревания. 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами, в отношении 

которых имеется информация о ценах и характеристиках. Объектом – аналогом объекта оценки 

для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный 

подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 

будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом 

оценки расходы. При применении доходного подхода Оценщик определяет величину будущих 

доходов и расходов и моменты их получения. 

5.1. Затратный подход 

Рыночная стоимость в рамках затратного подхода может определяться на основании стоимости 

воспроизводства или стоимости замещения за вычетом накопленного износа. Стоимость 

воспроизводства определяется как сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату 

проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с учетом применения 

идентичных материалов и технологий. Стоимость замещения определяется, как сумма затрат на 

создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату 

проведения оценки. 

Затратный подход к оценке машин и оборудования включает следующие методы оценки: 

 метод поэлементного расчета затрат, который заключается в суммировании стоимостей 

отдельных элементов объекта оценки, затрат на их транспортировку и сборку; 

 метод анализа и индексации имеющихся калькуляций, который заключается в 

определении стоимости путем индексирования статей затрат, входящих в калькуляцию по 

экономическим элементам, приводя их тем самым к современному уровню цен; 

                                                   

 

4Федеральные стандарты оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3 (утверждены Приказами Минэкономразвития РФ 

от 20 мая 2015 г. №№ 297 – 299). 
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 метод укрупненного расчета себестоимости, который заключается в расчете полной 

себестоимости изготовления по укрупненным нормативам производственных затрат с учетом 

рентабельности; 

 метод замещения или аналого-параметрический метод, который основан на принципе 

замещения и заключается в подборе объектов, аналогичных оцениваемым по полезности и 

функциям; 

 метод индексации затрат (по трендам изменения цен); 

 метод удельных ценовых показателей, который заключается в расчете стоимости на 

основе удельных ценовых показателей, то есть цены, приходящейся на единицу главного 

параметра. 

С момента начала эксплуатации объекты оценки подвергаются износу, который нарастает с 

увеличением срока эксплуатации и приводит к потере ими части своей полезности и, как 

следствие, определенной части стоимости. 

Иными словами износ – потеря стоимости (обесценение) объектов оценки в процессе 

эксплуатации под действием различных факторов устаревания и природно-временного 

воздействия. 

Причины износа могут относиться либо к самому объекту, либо к ближайшему окружению этого 

объекта (появлению более совершенных и конкурентоспособных аналогов, появлению новых 

технологий или изменениям в технологической цепочке, в которую включен объект), либо в 

областях, не имеющих непосредственного отношения к объекту, то есть внешних по отношению 

к нему. 

В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта, выделяют следующие виды износа:  

 физический; 

 функциональный; 

 внешний. 

Физический износ представляет собой постепенную утрату технико-эксплуатационных свойств 

объекта под воздействием природно-климатических факторов, а также человеческой 

деятельности. 

Признаком функционального износа, как правило, является несоответствие технологического 

(конструктивного) решения объектов современным стандартам, необходимым для их 

нормальной эксплуатации в соответствии с текущим или предполагаемым использованием. 

Внешний (экономический) износ представляет собой обесценение объектов, обусловленное 

негативным по отношению к объектам влиянием внешней среды: рыночной ситуации, 

накладываемых сервитутов на определенное использование, изменения окружающей 

инфраструктуры, законодательных решений в области налогообложения и т. п. 

Существует два метода, используемые для определения износа: 

 метод разбиения. При использования этого метода отдельно определяются три вида 

износа: физический, функциональный и внешний. Физический и функциональный износы 

подразделяются на устранимый и неустранимый. Каждый компонент износа определяется 

отдельно с использованием инженерных и визуальных методов. 

 метод срока жизни. Определение степени износа осуществляется путем расчета срока 

экономической жизни и их эффективного возраста. 

 

5.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход основан на принципе замещения: покупатель не заплатит за объект 

больше той суммы, которая требуется, чтобы приобрести на рынке схожий объект, обладающий 
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такой же полезностью. Цены, заплаченные за идентичные или аналогичные объекты, служат 

исходной информацией для расчета стоимости оцениваемого объекта.  

Сравнительный подход применяется, как правило, для оценки объектов движимого имущества 

массового и серийного производства и для объектов недвижимости при наличии достаточного 

количества достоверной информации о сделках купли-продажи или ценовых предложений. 

Данный подход реализуется через ряд последовательных этапов: 

 сбор данных о продажах объектов, сходных с объектом оценки; 

 сравнение оцениваемого объекта и объектов-аналогов по отдельным элементам 

сравнения; 

 корректировка фактических цен продаж сравниваемых объектов по элементам сравнения. 

Корректировка проводится от аналога к оцениваемому объекту.  

После корректировки цен их можно использовать для определения стоимости оцениваемого 

объекта. Применяя сравнительный подход при наличии достаточного количества достоверной 

информации о продаже объектов-аналогов, можно получить стоимость оцениваемого объекта 

максимально точно для конкретного рынка.  

В зарубежной практике принято считать, что оценка на основе данного подхода дает наиболее 

достоверные результаты, что обусловлено стабильным состоянием экономики, широко развитым 

рынком и достоверной информацией о совершенных сделках, доступной для оценщиков.  

Степень сходства объекта оценки и аналога, как и в затратном подходе, определяется по 

элементам сравнения. В данном случае элементы сравнения – это не только характеристика 

объектов сравнения, но и характеристика сделок, которые вызывают изменения в стоимости.  

Элементы сравнения объединяются в группы: 

 характеристика объекта: функциональные назначение, технические параметры, фирма-

производитель (для объектов движимого имущества); 

 состояние объекта: возраст, совокупный износ, техническое состояние; 

 местоположение: географическое нахождение места продажи, физическое расположение 

объекта внутри предприятия; 

 условия рынка: спад или подъем, соотношение спроса и предложения; 

 условия продажи: время продажи, место продажи, среднее время рыночной экспозиции; 

 характеристика цен объектов-аналогов: наличие льготного кредитования, наличие в цене 

транспортных и иных издержек продавца (для объектов движимого имущества). 

5.3. Доходный подход 

Федеральный стандарт оценки, «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05 2015 г. №297 

определяет доходный подход, как «совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки». 

Подход к оценке имущества с точки зрения его доходности представляет собой процедуру 

оценки стоимости, основанную на предположении, что стоимость непосредственно связана с 

текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данный объект. Другими 

словами, предполагается, что инвестор приобретает приносящие доход недвижимость, на 

сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход. 

В рамках доходного подхода при расчете рыночной стоимости имущества применяют метод 

прямой капитализации и метод дисконтирования потока доходов. 

При применении метода дисконтирования потока доходов будущие потоки доходов каждого 

периода пересчитываются в текущую стоимость путем дисконтирования с использованием 
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соответствующей ему ставки дисконтирования. Ставка дисконтирования представляет собой 

меру оценки инвесторами своих требований к отдаче на вложенный капитал с учетом риска 

получения дохода характерного для данного объекта. Метод дисконтирования доходов обычно 

применяется к объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. 

При использовании метода прямой капитализации сумма дохода за типичный («нормальный») 

период (обычно год) функционирования объекта делится на соответствующую норму дохода. 

Эта норма дохода (коэффициент дохода) называется ставкой капитализации. Метод 

капитализации дохода наиболее применим к объектам, приносящим доход со стабильными и 

предсказуемыми суммами доходов и расходов, а также продолжительным сроком экономической 

жизни.  

Ставка капитализации определяется методом рыночной экстракции при наличии информации, 

или как правило, методом кумулятивного построения. Этот способ последовательного 

наращивания первой составляющей ставки отдачи на капитал, при котором в качестве базовой 

берется безрисковая ставка процента, и к ней последовательно прибавляются поправки на 

различные виды риска, связанные с особенностями оцениваемого имущества. Возможно 

использование также метода анализа рыночных данных путем выявления взаимосвязи между 

годовым доходом и стоимостью аналогичных объектов. 

 

5.4. Выбор методики расчета 

Рынок предложений продажи аналогичного оборудования развит и позволяет использовать 

сравнительный подход, при определении рыночной стоимости объектов оценки.  

Проанализировав объем и степень достоверности имеющейся информации, необходимой для 

проведения оценки затратным подходом, Оценщиком принято решение об использовании 

методов затратного подхода в рамках настоящей оценки при определении рыночной стоимости 

объекта оценки №2. 

В связи с практической невозможностью смоделировать и выделить потенциальный доход, 

который может приносить оцениваемое имущество, Оценщик отказался от использования 

доходного подхода. 

 

В итоге, рыночная стоимость для объектов оценки №1 и 3 будет рассчитана только 

сравнительным подходом, объекта оценки №2 сравнительным и затратным. 
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РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  

6.1 Расчет стоимости сравнительным подходом  

Сравнительный подход основан на принципе замещения: покупатель не заплатит за объект 

больше той суммы, которая требуется, чтобы приобрести на рынке схожий объект, обладающий 

такой же полезностью. Цены, заплаченные за идентичные или аналогичные объекты, служат 

исходной информацией для расчета стоимости оцениваемого объекта.  

Сравнительный подход применяется, как правило, для оценки объектов движимого имущества 

массового и серийного производства и для объектов недвижимости при наличии достаточного 

количества достоверной информации о сделках купли-продажи или ценовых предложений. 

Данный подход реализуется через ряд последовательных этапов: 

 сбор данных о продажах объектов, сходных с объектом оценки; 

 корректировка фактических цен продаж сравниваемых объектов по элементам сравнения. 

Корректировка проводится от аналога к оцениваемому объекту.  

После корректировки цен их можно использовать для определения стоимости оцениваемого 

объекта. Применяя сравнительный подход при наличии достаточного количества достоверной 

информации о продаже объектов-аналогов, можно получить стоимость оцениваемого объекта 

максимально точно для конкретного рынка.  

Все подобранные аналоги находятся в хорошем состоянии, как и объекты оценки и предлагаются 

в демонтированном состоянии.  

Скидка на торг составила 14% (0,86), согласно «Справочнику оценщика машин и 

оборудования», под ред. Лейфера Л.А., 2019 год, для узкоспециализированного оборудования.  

 

Корректировка на состояние составила -26% (0,74), согласно «Справочнику оценщика машин 

и оборудования», под ред. Лейфера Л.А., 2019 год, для узкоспециализированного оборудования.  
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Корректировка на производительность учитывает различия в технических характеристиках 

объектов. В данном случае, ключевым параметром выступает производительность объектов. 

Корректировка рассчитывается по следующей формуле:  

К = (Хоо / Хоа)^Y, 

где: 

К – итоговая корректировка; 

Хоо и Хоа – характеристика объекта оценки и объекта аналога соответственно; 

Y – коэффициент торможения 

Методика расчета, а так же коэффициент торможения были использованы согласно 

«Справочнику оценщика машин и оборудования», под ред. Лейфера Л.А., 2019 год, для 

узкоспециализированного оборудования. 

 

Например, производительность объекта оценки 160 кг в час, объекта-аналога 120. Коэффициент 

торможения 0,6. Согласно формуле, корректирующий коэффициент составит 1,19 = 

(160/120)^0.6. По той же логике рассчитываются все остальные корректировки на 

производительность. 

Корректировка на год выпуска не применялась, т.к. были применены корректировка на 

техническое состояние и производительность, которые учитывают основные факторы, связанные 

с данной поправкой. 
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Таблица 6.1.1. Расчет рыночной стоимости Экструдера MACCHI ES-65/25 ST-190F 

  Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Наименование 
Экструдер MACCHI ES-65/25 

ST-190F 

Экструдер для производства 

стрейч пленки 70/55 

3-х слойный пэвд экструдер 

1400 мм 
Алеко-1300 

Источник информации 

 

https://www.avito.ru/moskva/obo

rudovanie_dlya_biznesa/ekstrude

r_dlya_proizvodstva_streych_ple

nki_7055_2473624241 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznes

a/3-

h_sloynyy_pevd_ekstruder_1400

_mm_200_kgchas_abc_2582879

510 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznes

a/ekstruder_dlya_proizvodstva_p

e_plenki_2410557431  

Производительность, кг/час 160 120 200 200 

Состояние Требуется капитальный ремонт Хорошее Хорошее Хорошее 

Цена, руб. с НДС   4 200 000 7 000 000 7 500 000 

Цена, руб. без НДС   3 500 000 5 833 333 6 250 000 

Внесение корректировок 
  

      

Корректировка на торг 
  

0,86 0,86 0,86 

Корректировка на состояние 
  

0,74 0,74 0,74 

Корректировка на 

производительность   
1,19 0,87 0,87 

Скорректированная стоимость, 

руб.  
2 647 046 3 247 140 3 479 078 

Коэффициент вариации 13,7% 

Итоговая стоимость, руб. без 

НДС 
3 124 421 

   

Итоговая стоимость, руб. без 

НДС (округленно) 
3 120 000 

   

 

 

https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/3-h_sloynyy_pevd_ekstruder_1400_mm_200_kgchas_abc_2582879510
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/3-h_sloynyy_pevd_ekstruder_1400_mm_200_kgchas_abc_2582879510
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/3-h_sloynyy_pevd_ekstruder_1400_mm_200_kgchas_abc_2582879510
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/3-h_sloynyy_pevd_ekstruder_1400_mm_200_kgchas_abc_2582879510
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/3-h_sloynyy_pevd_ekstruder_1400_mm_200_kgchas_abc_2582879510
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/3-h_sloynyy_pevd_ekstruder_1400_mm_200_kgchas_abc_2582879510
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/ekstruder_dlya_proizvodstva_pe_plenki_2410557431
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/ekstruder_dlya_proizvodstva_pe_plenki_2410557431
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/ekstruder_dlya_proizvodstva_pe_plenki_2410557431
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/ekstruder_dlya_proizvodstva_pe_plenki_2410557431
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Таблица 6.1.2. Расчет рыночной стоимости Пакетоделательной машины двухручьевая рубочно-сварочная для производства пакетов типа майка НМ-1000 ST2 фирмы 

«Hemingstone» 

  Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Наименование 

Пакетоделательная машина 

двухручьевая рубочно-

сварочная для производства 

пакетов типа майка НМ-1000 

ST2 фирмы «Hemingstone» 

HEMINGSTONE, модель JP-32 

SE -SV-AM 

Пакетоделательная машина 

НМ 1000 ТТ 
Hemingstone HM-1000MR 

Источник информации 

 

https://www.avito.ru/orel/oborud

ovanie_dlya_biznesa/paketodelat

elnaya_mashina_2461378461  

https://oborudovanie.myprom.ru/

product/paketodelatelnaya-

mashina-nm-1000-tt-2008-

goda_86191 

https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/oborudovanie_dlya_bi

znesa/hemingstone_hm-

1000mr_i_900br_bu_iz_evropy_

742597333 

Производительность,  м./мин. 120 190 120 120 

Состояние Требуется капитальный ремонт Хорошее Хорошее Хорошее 

Цена, руб. с НДС   2 700 000 2 950 000 3 000 000 

Цена, руб. без НДС   2 250 000 2 458 333 2 500 000 

Внесение корректировок 
  

      

Корректировка на торг 
  

0,86 0,86 0,86 

Корректировка на состояние 
  

0,74 0,74 0,74 

Корректировка на 

производительность   
0,76 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость, 

руб.  
1 086 849 1 564 483 1 591 000 

Коэффициент вариации 20,1% 

Итоговая стоимость, руб. без 

НДС 
1 414 111 

   

Итоговая стоимость, руб. без 

НДС (округленно) 
1 410 000 

   

  

https://www.avito.ru/orel/oborudovanie_dlya_biznesa/paketodelatelnaya_mashina_2461378461
https://www.avito.ru/orel/oborudovanie_dlya_biznesa/paketodelatelnaya_mashina_2461378461
https://www.avito.ru/orel/oborudovanie_dlya_biznesa/paketodelatelnaya_mashina_2461378461
https://oborudovanie.myprom.ru/product/paketodelatelnaya-mashina-nm-1000-tt-2008-goda_86191
https://oborudovanie.myprom.ru/product/paketodelatelnaya-mashina-nm-1000-tt-2008-goda_86191
https://oborudovanie.myprom.ru/product/paketodelatelnaya-mashina-nm-1000-tt-2008-goda_86191
https://oborudovanie.myprom.ru/product/paketodelatelnaya-mashina-nm-1000-tt-2008-goda_86191
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/hemingstone_hm-1000mr_i_900br_bu_iz_evropy_742597333
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/hemingstone_hm-1000mr_i_900br_bu_iz_evropy_742597333
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/hemingstone_hm-1000mr_i_900br_bu_iz_evropy_742597333
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/hemingstone_hm-1000mr_i_900br_bu_iz_evropy_742597333
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/hemingstone_hm-1000mr_i_900br_bu_iz_evropy_742597333
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Оценщику не было предоставлено информации о производительности оцениваемого 

оборудования. Наименование точной модели объекта оценки, так же, отсутствует. За неимением 

альтернатив, оценщиком была составлена выборка флексопечатных машин в продаже и выведено 

среднее значение производительности для данного типа оборудования. Данное значение 

использовалось для объекта оценки при расчетах корректировки на производительность – 85 

метров в минуту.   

Таблица 6.1.3. Расчет средней производительности 

№ Наименование Источник информации 
Производительн

ость, м. в мин. 

1 

Флексографическая 

машина секционного 

построения 

https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_sekt

sionnogo_postroeniya_951409869  

55 

2 
Флексопечатная машина 

1600мм 4 цвета 

https://www.avito.ru/smolensk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksopechat

naya_mashina_1600mm_4_tsveta_v_nalichii_2579459413  

50 

3 
Флексографическая 

машина LКТS-41000 
https://liutira-group.ru/product/vertikalnaya_mashina_4_tcveta/  150 

4 ФДР 850  
https://www.avito.ru/bryansk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksografiche

skaya_pechatnaya_mashina_5_tsvetnaya_2245324569  

150 

5 
HEMINGSTONE, 

эксимпак 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechatnaya_mash

ina_4_tsveta_tayvan_2455323498  

100 

6 Original GGS FM 
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksografi

cheskaya_pechatnaya_mashina_original_ggs_fm_1953632645  

80 

7 centro-fleх 
https://www.avito.ru/gorbunki/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksografich

eskaya_mashina_centro-fleh_chehiya_2473076854  

120 

8 

Флексографическая 

высокоскоростная 

машина 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_vysokoskorostnay

a_mashina_1957846420  

110 

9 ZK-flex-2-600-I-RH 
https://www.avito.ru/samara/oborudovanie_dlya_biznesa/prodayu_fleks_

mashinu_zk-flex-2-600-i-rh_1732142989 

50 

10 EDALE 
https://www.avito.ru/cherepovets/oborudovanie_dlya_biznesa/mashina_v

yrubki_i_pechati_etiketok_s_kleem_angliya_2174884501  

100 

11 LT-PB1000 
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/4-

tsvetnaya_fleksograficheskaya_mashina_lt-pb1000_2080812545 

40 

12 LY2-YSJ02-800 
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/dvuhtsvetnaya

_fleksograficheskaya_mashina_ly2-ysj02-800_2019434936 

67 

13 SSU 800-3 
https://www.avito.ru/omsk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksopechatnoe_

oborudovanie_2585589411  

58 

14 YT-2600; 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-

2600_yt-2800_1989247063 

90 

15 
Флексографическая 

печать 6 цветов, 800 мм 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechat_6_tsvetov

_800_mm_bu_2423477685  

70 

16 ZBS – 320 
https://www.avito.ru/tulskaya_oblast_pervomayskiy/oborudovanie_dlya_

biznesa/fleksopechatnaya_mashina_zbs_320_2567949834 
60 

17 Edale 250 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/oborudovanie_dlya_biznesa/edale_250

_uzkorulonnaya_fleksopechatnaya_mashina_2141084170 
100 

18 Jihching 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_in-

layn_2_tsveta_jihching_2487595037 

80 

  Среднее значение   85 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_sektsionnogo_postroeniya_951409869
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_sektsionnogo_postroeniya_951409869
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_sektsionnogo_postroeniya_951409869
https://www.avito.ru/smolensk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksopechatnaya_mashina_1600mm_4_tsveta_v_nalichii_2579459413
https://www.avito.ru/smolensk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksopechatnaya_mashina_1600mm_4_tsveta_v_nalichii_2579459413
https://liutira-group.ru/product/vertikalnaya_mashina_4_tcveta/
https://www.avito.ru/bryansk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechatnaya_mashina_5_tsvetnaya_2245324569
https://www.avito.ru/bryansk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechatnaya_mashina_5_tsvetnaya_2245324569
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechatnaya_mashina_4_tsveta_tayvan_2455323498
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechatnaya_mashina_4_tsveta_tayvan_2455323498
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechatnaya_mashina_4_tsveta_tayvan_2455323498
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechatnaya_mashina_original_ggs_fm_1953632645
https://www.avito.ru/chelyabinsk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechatnaya_mashina_original_ggs_fm_1953632645
https://www.avito.ru/gorbunki/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_centro-fleh_chehiya_2473076854
https://www.avito.ru/gorbunki/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_centro-fleh_chehiya_2473076854
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_vysokoskorostnaya_mashina_1957846420
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_vysokoskorostnaya_mashina_1957846420
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_vysokoskorostnaya_mashina_1957846420
https://www.avito.ru/samara/oborudovanie_dlya_biznesa/prodayu_fleks_mashinu_zk-flex-2-600-i-rh_1732142989
https://www.avito.ru/samara/oborudovanie_dlya_biznesa/prodayu_fleks_mashinu_zk-flex-2-600-i-rh_1732142989
https://www.avito.ru/cherepovets/oborudovanie_dlya_biznesa/mashina_vyrubki_i_pechati_etiketok_s_kleem_angliya_2174884501
https://www.avito.ru/cherepovets/oborudovanie_dlya_biznesa/mashina_vyrubki_i_pechati_etiketok_s_kleem_angliya_2174884501
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/4-tsvetnaya_fleksograficheskaya_mashina_lt-pb1000_2080812545
https://www.avito.ru/voronezh/oborudovanie_dlya_biznesa/4-tsvetnaya_fleksograficheskaya_mashina_lt-pb1000_2080812545
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/dvuhtsvetnaya_fleksograficheskaya_mashina_ly2-ysj02-800_2019434936
https://www.avito.ru/moskva/oborudovanie_dlya_biznesa/dvuhtsvetnaya_fleksograficheskaya_mashina_ly2-ysj02-800_2019434936
https://www.avito.ru/omsk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksopechatnoe_oborudovanie_2585589411
https://www.avito.ru/omsk/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksopechatnoe_oborudovanie_2585589411
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-2600_yt-2800_1989247063
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-2600_yt-2800_1989247063
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-2600_yt-2800_1989247063
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechat_6_tsvetov_800_mm_bu_2423477685
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechat_6_tsvetov_800_mm_bu_2423477685
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_pechat_6_tsvetov_800_mm_bu_2423477685
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Таблица 6.1.4. Расчет рыночной стоимости Рядной четырехцветная флексопечатной машины вычислительного типа Т.С.М. 

  Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Наименование 

Рядная четырехцветная 

флексопечатной машины 

вычислительного типа Т.С.М. 

ZBS – 320 Edale 250 Jihching 

Источник информации 

 

https://www.avito.ru/tulskaya_ob

last_pervomayskiy/oborudovanie

_dlya_biznesa/fleksopechatnaya_

mashina_zbs_320_2567949834 

https://www.avito.ru/ekaterinbur

g/oborudovanie_dlya_biznesa/ed

ale_250_uzkorulonnaya_fleksop

echatnaya_mashina_2141084170  

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznes

a/fleksograficheskaya_mashina_i

n-

layn_2_tsveta_jihching_2487595

037 

Производительность,  м./мин. 85 60 100 80 

Состояние Требуется капитальный ремонт Хорошее Хорошее Хорошее 

Цена, руб. с НДС   900 000 1 250 000 950 000 

Цена, руб. без НДС   750 000 1 041 667 791 667 

Внесение корректировок 
  

      

Корректировка на торг 
  

0,86 0,86 0,86 

Корректировка на состояние 
  

0,74 0,74 0,74 

Корректировка на 

производительность   
1,23 0,91 1,04 

Скорректированная стоимость, 

руб.  
588 237 601 326 522 480 

Коэффициент вариации 7,4% 

Итоговая стоимость, руб. без 

НДС 
570 681 

   

Итоговая стоимость, руб. без 

НДС (округленно) 
571 000 

   

https://www.avito.ru/ekaterinburg/oborudovanie_dlya_biznesa/edale_250_uzkorulonnaya_fleksopechatnaya_mashina_2141084170
https://www.avito.ru/ekaterinburg/oborudovanie_dlya_biznesa/edale_250_uzkorulonnaya_fleksopechatnaya_mashina_2141084170
https://www.avito.ru/ekaterinburg/oborudovanie_dlya_biznesa/edale_250_uzkorulonnaya_fleksopechatnaya_mashina_2141084170
https://www.avito.ru/ekaterinburg/oborudovanie_dlya_biznesa/edale_250_uzkorulonnaya_fleksopechatnaya_mashina_2141084170
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_in-layn_2_tsveta_jihching_2487595037
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_in-layn_2_tsveta_jihching_2487595037
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_in-layn_2_tsveta_jihching_2487595037
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_in-layn_2_tsveta_jihching_2487595037
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_in-layn_2_tsveta_jihching_2487595037
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_in-layn_2_tsveta_jihching_2487595037
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6.2 Расчет стоимости затратным подходом (методом замещения)  

В целом, затратный подход к оценке машин и оборудования основывается на следующей формуле: 

  

где: 

С – рыночная стоимость объекта оценки, ден.ед.; 

CZ(b) -   затраты на замещение (воспроизводство), ден.ед.; 

Nc – совокупный износ, доли ед. 

Оценщику удалось найти стоимость нового оборудования в открытых источниках, схожее по своим характеристикам, но разной 

производительности. Методика расчета корректировки на производительность, описана в п. 6.1.  

Таблица 6.2.1. Расчет восстановительной стоимости 

№ 
Наименован

ие 
Источник информации 

Цена 

предложения

, с НДС 

Производи

тельность 

ОО, м. в 

мин. 

Производи

тельность 

ОА, м. в 

мин. 

Корректировка 

на 

производитель

ность 

Скорректирова

нная 

стоимость, с 

НДС 

Средняя цена 

предложения, с 

НДС 

1 YT-4600 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksografic

heskaya_mashina_yt-4600_yt-

4800_1957890466  

1 340 000 

85 

70 1,12 1 505 557 

1 186 941 
2 YT-2600 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksografic

heskaya_mashina_yt-2600_yt-

2800_1989247063  

990 000 90 0,97 956 623 

3 srdz-YS3 

https://www.avito.ru/volgograd/oborudovanie_

dlya_biznesa/fleksopechatnoe_oborudovanie_s

rdz-ys3_2307072076 

873 497 58 1,26 1 098 641 

Износ 

Физический износ – износ оборудования со временем. Уровень физического износа был принят согласно данным предоставленным заказчиком 

и подтверждены в результате визуального осмотра.   

Состояние оборудования – требуется капитальный ремонт. Более точных характеристик состояния объекта, в виде экспертного акта или 

планового осмотра, оценщику предоставлено не было. Поэтому на основании имеющихся данных и визуального осмотра, оценщик решил 

принять уровень износа для данного оборудования экспертно – 75%, согласно «Справочнику оценщика машин и оборудования», под ред. 

Лейфера Л.А., 2019 год. 

https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-4600_yt-4800_1957890466
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-4600_yt-4800_1957890466
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-4600_yt-4800_1957890466
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-4600_yt-4800_1957890466
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-2600_yt-2800_1989247063
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-2600_yt-2800_1989247063
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-2600_yt-2800_1989247063
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-2600_yt-2800_1989247063
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Функциональное устаревание – потеря стоимости, вызванная появлением новых технологий. 

Обычно рассматриваются две стороны возможного отличия новой техники от старой или две 

категории функционального устаревания: избыток капитальных затрат и избыток 

производственных затрат. Оборудование хорошо выполняет функцию для поставленных задач, 

поэтому функциональное устаревание было принято равным 0%. 

Внешнее (экономическое) устаревание – потеря стоимости, обусловленная факторами, 

внешними по отношению к рассматриваемому активу. К внешним факторам относятся 

изменившиеся экономические условия, которые повлияли на спрос и предложение на товары и 

услуги, производимые активом, или на затраты, связанные с его эксплуатацией. К внешним 

факторам также относятся затраты на приобретение сырья, стоимость коммунальных услуг и 

трудовые затраты, а также доступность этих факторов производства. 

Первым шагом при определении величины экономического износа коммерческих 

специализированных активов является определение существующих на момент оценки факторов, 

которые способны привести к снижению стоимости бизнеса и, как следствие, задействованных в 
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нем активов. Далее влияние данных факторов на стоимость необходимо оценить количественно. 

Наличие экономического износа в отрасли отражают следующие явления5:  

 Сокращение спроса на продукцию предприятия;  

 Наличие перепроизводства; 

 Увеличение затрат на сырье, оплату труда, транспортировку при сохранении цен на 

конечную продукцию, либо при их росте более медленными темпами; 

 Требование правительством модернизации производства, что ведет к сокращению 

рентабельности;  

 Требование правительством проведения мероприятий по охране окружающей среды, что 

ведет к сокращению рентабельности 

На дату оценки все вышеперечисленные факторы исключены. Таким образом внешнее 

устаревание было принято равным 0%. 

Совокупный износ будет принят равным физическому износу.  

Переход на вторичный рынок. 

Данная скидка начинает действовать с момента передачи прав собственности на объект от 

производителя продавцу и учитывается при оценке объекта во всех периодах его жизненного 

цикла. Данная скидка распространяется на каждый объект один раз. Её экономический смысл 

заключается в передаваемых рисках (возникновение скрытых дефектов при транспортировке, 

заводские браки и т.д.). В таблицах приведены значения скидок, выраженные в процентах от 

цены нового объекта на первичном рынке, заявленной производителем или дилером. Они 

показывают, на сколько процентов снижается стоимость по отношению к заводской стоимости 

при условии, что этот объект будучи абсолютно новым, продается на вторичном рынке. 

 Скидка составил 13,5%, согласно «Справочнику оценщика машин и оборудования», под ред. 

Лейфера Л.А., 2019 год. 

 

                                                   

 

5 Л.Ф. ГАРАНИКОВА Оценка стоимости предприятия Учебное пособие. Изд. 1-е. Тверь: ТГТУ, 2007 
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Таблица 6.2.2. Расчет рыночной стоимости 

№ 

п/п 
Наименование 

Стоимость с 

НДС, руб. 

Стоимость 

без НДС, 

руб. 

Коэффициент 

перехода на 

вторичный 

рынок 

Скорректированная 

стоимость 

Совокупный 

износ 

Рыночная 

стоимость, руб. 

без НДС 

Рыночная 

стоимость, 

руб. без НДС, 

округленно 

1 

Рядная четырехцветная 

флексопечатная машина 

вычислительного типа 

Т.С.М. 

1 186 941 989 117 13,50% 855 586 75,00% 213 897 214 000 
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СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ВЫВОД ИТОГОВОЙ 
РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки ФСО № 1, итоговая величина рыночной 

стоимости объекта оценки определяется на основе обобщения (согласования) результатов, 

полученных в рамках каждого из подходов. 

Как правило, итоговая величина стоимости рассчитывается путем математического взвешивания 

результатов оценки, полученных различными подходами. При сопоставимых итоговых 

стоимостях по различным подходам к оценке (затратному, сравнительному и доходному), 

итоговые веса подходов берутся как средние, равные значения.  Объекты оценки №1 и 3 

считались только сравнительным подходом.  

Объект оценки №2 считался сравнительным и затратным, однако между подходами имеется 

существенное расхождение. По мнению Оценщика, расчет стоимости объекта в рамках 

затратного подхода с применением не рыночных инструментов для определения стоимости 

Объекта оценки может существенно искажать величину рыночной стоимости Объекта оценки. 

Следовательно, п.18, 19 ФСО 1 не выполняется. Сравнительный подход лучше всего отражает 

текущую ситуацию на рынке. Исходя из вышесказанного, оценщик решил не учитывать 

затратный подход при согласовании результатов. 

Рыночная стоимость объектов оценки будет равна результатам сравнительного подхода. 

Таблица 7.1. Согласование результатов 

№ Наименование объекта 
Сравнительный 

подход, руб.  

Затратный 

подход, руб.  

Доходный 

подход, руб.  

Рыночная стоимость 

движимого 

имущества, без учета 

НДС, руб.  

1 
Экструдер MACCHI ES-

65/25 ST-190F 
3 120 000 не использовался не использовался 3 120 000 

2 

Рядная четырехцветная 

флексопечатная машина 

вычислительного типа 

Т.С.М. 

571 000 214 000 не использовался 571 000 

3 

Пакетоделательная машина 

двухручьевая рубочно-

сварочная для производства 

пакетов типа майка НМ-

1000 ST2 фирмы 

«Hemingstone» 

1 410 000 не использовался не использовался 1 410 000 

 

Таблица 7.2. Результаты расчета стоимости объектов оценки 

№ Наименование объекта 

Рыночная стоимость 

движимого имущества, с 

учетом НДС, руб.  

Рыночная стоимость движимого 

имущества, без учета НДС, руб.  

1 Экструдер MACCHI ES-65/25 ST-190F 3 744 000 3 120 000 

2 
Рядная четырехцветная флексопечатная 

машина вычислительного типа Т.С.М. 
685 200 571 000 

3 

Пакетоделательная машина двухручьевая 

рубочно-сварочная для производства 

пакетов типа майка НМ-1000 ST2 фирмы 

«Hemingstone» 

1 692 000 1 410 000 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОА 
ОЦЕНКИ  

Рассчитанная рыночная стоимость предполагает, что оцениваемые объекты будут 

реализовываться на рыночных условиях, важнейшими из которых являются не вынужденный 

характер действий обеих сторон сделки и разумные сроки реализации объекта. 

Ликвидационная стоимость имущества – стоимость имущества при его вынужденной продаже. 

Иными словами ликвидационная стоимость, или стоимость при вынужденной продаже может 

быть определена как денежная сумма, которая реально может быть получена от продажи 

собственности в сроки, слишком короткие для проведения адекватного маркетинга в 

соответствии с определением рыночной стоимости.  

Согласно п. 9 Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

утверждённого приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г.  № 255: «При определении 

ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчётная величина, отражающая 

наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчуждён за срок 

экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в 

условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При 

определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, 

учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект 

оценки на условиях, не соответствующих «рыночным». 

Основным вопросом, возникающим при определении ликвидационной стоимости, остаётся 

вопрос перехода от рыночной стоимости имущества к ликвидационной.  

В общей случае, ликвидационная стоимость ликвидационная стоимость может быть рассчитана 

двумя методами: 

 прямой метод основывается исключительно на сравнительном подходе. Применение 

данного метода реализуется либо путём прямого сравнения с аналогами, либо через 

статистическое моделирование (корреляционно-регрессионный анализ). Однако, 

информация о ценах сделок в условиях вынужденной продажи труднодоступна, что 

обуславливает крайнюю ограниченность возможности применения данного метода. Хотя 

в случае наличия необходимой информации он обладает высокой степенью 

объективности.  

 косвенный метод основывается на расчёте ликвидационной стоимости объекта, исходя из 

величины его рыночной стоимости. Расчёт ликвидационной стоимости объекта 

имущества при использовании косвенного метода выглядит следующим образом: 

рыночная стоимость объекта, за минусом скидки на факт вынужденности продажи, таким 

образом, основной методологической проблемой в данном случае является определение 

скидки на вынужденности продажи (поправки, отражающей условия продажи). 

Для расчёта ликвидационной стоимости объекта оценки в данном Отчёте использован метод 

Галасюков, который учитывает два базовых фактора: 

o Фактор стоимости денег во времени; 

o Фактор эластичности спроса по цене. 

Фактор стоимости денег во времени 

 Учёт фактора стоимости денег во времени базируется на принципе безубыточности реализации 

объекта по цене, которая ниже его рыночной стоимости. Суть принципа заключается в 

следующем: убытки возникающие при реализации объекта по цене, которая ниже его рыночной 

стоимости, должны быть компенсированы доходами от размещения денежных средств, 

полученных от реализации этого объекта в меньшем объёме, но ранее.  



 МЕЖДУНАРОДНЫЙ БИЗНЕС ЦЕНТР: консультации, инвестиции, оценка                                                                         51 

Отчет №366/22 

 Доход от размещения суммы, полученной в результате ускоренной реализации объекта, 

рассчитывается по следующей формуле:  

Д = Су *((1+R)t- 1), где 

Д – доход от размещения суммы, полученной в результате ускоренной реализации 

объекта; 

Су – денежная сумма, полученная в результате ускоренной реализации; 

R – требуемая доходность инвестирования в объект оценки; 

t – период времени, равный разнице между сроком реализации объекта по рыночной и по 

ликвидационной стоимости. 

Поскольку доход равен разнице между денежной суммой, полученной от реализации объекта в 

течение среднерыночного периода экспозиции, и денежной суммой, полученной в результате 

ускоренной реализации объекта, то денежная сумма, полученная от реализации объекта в течение 

среднерыночного периода экспозиции (Ср) равна:  

Ср = Су + Д = Су + Су*((1+R)t– 1) = Су*(1+R)t 

Из этой формулы мы можем вычислить коэффициент, учитывающий фактор стоимости денег во 

времени, как отношение денежной суммы полученной в результате ускоренной реализации 

объекта, к денежной сумме, полученной от реализации объекта в течение среднерыночного 

периода экспозиции: 

Ксдв = 1/(1+R)t, где 

t = tр – tл 

tр – срок реализации объекта по рыночной стоимости, который равен среднему периоду 

экспозиции объектов, схожих с объектом оценки на сегодняшний день; 

tл – срок реализации объекта по ликвидационной стоимости. 

Требуемая доходность инвестирования в объект оценки 

Одной из основных расчетных концепций рыночной экономики является теория стоимости денег 

во времени. При этом ставка дисконтирования выражает временное предпочтение инвестора, то 

есть его готовность обменять сегодняшние деньги на будущие деньги или наоборот.  

С математической точки зрения ставка дисконтирования – это процентная ставка, используемая 

для пересчета будущих денежных потоков в единую величину текущей (сегодняшней) 

стоимости, являющуюся базой для определения рыночной стоимости имущественного 

комплекса (бизнеса).  

В экономическом смысле, в роли ставки дисконтирования выступает требуемая инвесторами 

ставка дохода на вложенный капитал в сопоставимые по уровню риска объекты инвестирования 

или требуемая ставка дохода по имеющимся альтернативным вариантам инвестиций с 

сопоставимым уровнем риска на дату проведения оценки. 

Норма доходности, определялась согласно данным «Справочника оценщика машин и 

оборудования», под рел Л.А. Лейфера, 2019 г. и составила 19%. 
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Фактор эластичности спроса по цене 

Для учёта влияния на ликвидационную стоимость объекта оценки фактора эластичности спроса 

оп цене, целесообразно рассмотреть реализацию объекта как процесс:  

 Продавец снижает цену реализуемого объекта. При этом необходимо, чтобы 

потенциальные покупатели были проинформированы о снижении цены объекта; 

 Под воздействием снижения цены реализуемого объекта, как правило, происходит 

повышение величины спроса на этот объект; 

 Повышение величины спроса, при прочих равных условиях сокращает период экспозиции 

объекта на рынке. 

 Тесноту взаимосвязи экономических параметров «цена» - «спрос» можно оценивать при помощи 

коэффициента эластичности спроса по цене. Причём чем выше значение показателя 

эластичность, тем выше теснота связи показателей, и тем незначительнее величина 

ликвидационной стоимости будет отличаться от рыночной стоимости. 

 В этой связи представляется целесообразным учесть влияние фактора эластичности спроса по 

цене на ликвидационную стоимость введения в формулу для её расчёта поправочного 

коэффициента, учитывающего эластичность спроса по цене Кэ. 

 С учётом характера влияния эластичности спроса по цене на величину ликвидационной 

стоимости объекта, представляется возможным аналитически задать зависимость значения 

поправочного коэффициента Кэ от величины коэффициента эластичности спроса по цене Е 

следующим выражением: 

 Кэ =
𝑒|𝐸|−𝑒−|𝐸|

𝑒|𝐸|+𝑒−|𝐸|
 

где е = 2,71828 (const) 

 Рассчитаем ликвидационную стоимость объекта оценки, используя вышеприведённые формулы. 

Основные факторы, влияющие на эластичность спроса по цене: количество потенциальных 

покупателей объекта и степень специализации объекта оценки. Чем больше число 

потенциальных покупателей, тем выше потенциальная реакция на изменение цены данного 

объекта, и тем выше эластичность спроса по цене. Чем выше степень специализации объекта, тем 
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сложнее его перепрофилировать и тем ниже эластичность спроса по цене. Зависимость типа 

спроса от перечисленных факторов показана в следующей таблице. 

Таблица 8.1. Зависимость типа спроса от основных факторов 

Количество потенциальных покупателей 

объекта 

Степень специализации 

объекта 
Подтип спроса 

Значительное Незначительная Абсолютно эластичный 

Значительное Средняя Сильно-эластичный 

Значительное Значительная Средне-эластичный 

Среднее Незначительная Слабо-эластичный 

Среднее Средняя С единичной эластичностью 

Среднее Значительная Слабо-неэластичный 

Незначительное Незначительная Средне-неэластичный 

Незначительное Средняя Сильно-неэластичный 

Незначительное Значительная Абсолютно неэластичный 

Источник: Галасюк В.В., Галасюк В.В. «Практические аспекты учета фактора эластичности спроса по цене при 

определении ликвидационной стоимости объектов оценки и характеристика их ликвидности». Вестник оценки. – 

2003 г. - №4 – С.28-33 

Применительно к объекту оценки, вышеуказанные параметры для расчёта скидки на ликвидность 

можно характеризовать как средние. 

Далее приведены зависимости коэффициента эластичности спроса по цене, а также поправочного 

коэффициента учитывающего эластичность. 

Таблица 8.2 Зависимость поправочного коэффициента от коэффициента эластичности спроса по цене 

Тип спроса Подтип спроса 

Диапазон значений 

коэффициента эластичности 

спроса по цене |ED| 

Значения 

коэффициента 

КЭ 

Абсолютно эластичный Абсолютно эластичный |ED|→∞ 1 

Эластичный 

Сильно-эластичный |ED|>2 1 

Средне-эластичный 1,5<|ED|≤2 0,94 

Слабо-эластичный 1<|ED|≤1,5 0,85 

С единичной 

эластичностью 

С единичной 

эластичностью 
|ED|=1 0,76 

Неэластичный 

Слабо-неэластичный 0,66<|ED|<1 0,68 

Средне-неэластичный 0,33<|ED|≤0,66 0,46 

Сильно-неэластичный 0<|ED|≤0,33 0,16 

Абсолютно неэластичный Абсолютно неэластичный |ED|=0 0 

Источник: Галасюк В.В., Галасюк В.В. «Практические аспекты учета фактора эластичности спроса по цене при 

определении ликвидационной стоимости объектов оценки и характеристика их ликвидности». Вестник оценки. – 

2003 г. - №4 – С.28-33 

 

Сроки экспозиции определялась согласно данным «Справочника оценщика машин и 

оборудования», под рел Л.А. Лейфера, 2019 г. и составили 4 мес. для рыночной стоимости и 2,5 

мес. для ускоренной продажи. 
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Расчёт ликвидационной стоимости 

Ликвидационная стоимость объекта оценки рассчитывается по формуле: 

Л = Р*Ксдв*Кэ, где 

Л – ликвидационная стоимость объекта оценки 

Р – рыночная стоимость объекта оценки 

Ксдв – коэффициент, учитывающий стоимость денег во времени 

Кэ – коэффициент учитывающий эластичность 

Таблица 8.3 Расчет ликвидационной стоимости 

Показатель 

Экструдер 

MACCHI ES-65/25 

ST-190F 

Рядная 

четырехцветная 

флексопечатная 

машина 

вычислительного типа 

Т.С.М. 

Пакетоделательная 

машина двухручьевая 

рубочно-сварочная для 

производства пакетов 

типа майка НМ-1000 ST2 

фирмы «Hemingstone» 
Рыночная стоимость объекта 

оценки, руб. 
3 120 000 571 000 1 410 000 

Требуемая доходность 

инвестирования в объект оценки в 

годовом исчислении, % 

19,00% 19,00% 19,00% 

Требуемая доходность 

инвестирования в объект оценки в 

месячном исчислении, % 

1,58% 1,58% 1,58% 

Срок реализации объекта оценки по 

ликвидационной стоимости, мес. 
2,5 2,5 2,5 

Срок реализации объекта оценки по 

рыночной стоимости, мес. 
4 4 4 

Коэффициент учитывающий 

стоимость денег во времени 
0,977 0,977 0,977 

Эластичность спроса по цене (по 

модулю) 
1 1 1 

Коэффициент учитывающий 

эластичность 
0,762 0,762 0,762 

Ликвидационная стоимость 

объекта оценки, руб. 
2 322 759 425 095 1 049 708 

Ликвидационная стоимость 

объекта оценки, руб. (округленно) 
2 320 000 425 000 1 050 000 

ИТОГО: 3 795 000 

Ликвидационная скидка 26% 

Источник: расчёты Оценщика 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ 
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

Правовая информация и стандарты 

1. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 

29 июля 1998 года в действующей редакции. 

2. Федеральные стандарты оценки (ФСО) №1, (ФСО) №2, (ФСО) №3, (ФСО) №10,  (ФСО) 

№12 в действующей редакции. 

3. Стандарты организации № СТ/1-ССПОД, СТ/2-ССПОД, СТ/4-ССПОД ОПЭО 

«Положение о системе стандартизации профессиональной оценочной деятельности», 

«Кодекс профессиональной деятельности оценщика», «Общие положения о порядке 

проведения оценки» (утверждены Решением Правления МСНО-НП «ОПЭО» № 28/08 от 

4 июля 2008 года). 
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Издательский Дом «Русская оценка», 2004. 

5. Попеско А.И., Ступин А.В., Чесноков С.А. Износ технологических машин и оборудования 

при оценке их рыночной стоимости. Учебное пособие. – М.: РОО, 2002. 

6. Практика оценки стоимости машин и оборудования. Под ред. Федотовой М.А. – М.: 

Финансы и статистика, 2005. 

7. Рутгайзер В.М. Оценка рыночной стоимости машин и оборудования. – М.: Дело, 1998. 

Ценовая и аналитическая информация 

 Ссылки на ценовую и аналитическую информацию приведены по тексту Отчета. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. РЫНОЧНАЯ ИНФОРМАЦИЯ 

Информация, не указанная в объявлении, уточнялась у представителя собственника, в ходе 

телефонного разговора. 

Экструдер MACCHI ES-65/25 ST-190F 

Аналог №1 
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Аналог №2 

https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/3-

h_sloynyy_pevd_ekstruder_1400_mm_200_kgchas_abc_2582879510 
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Аналог №3 

https://www.avito.ru/rostov-na-

donu/oborudovanie_dlya_biznesa/ekstruder_dlya_proizvodstva_pe_plenki_2410557431 

 

 

Пакетоделательная машина двухручьевая рубочно-сварочная для производства пакетов 

типа майка НМ-1000 ST2 фирмы «Hemingstone» 

Аналог №1 

https://www.avito.ru/orel/oborudovanie_dlya_biznesa/paketodelatelnaya_mashina_2461378461 
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Аналог №2 

https://oborudovanie.myprom.ru/product/paketodelatelnaya-mashina-nm-1000-tt-2008-goda_86191 

 

Аналог №3 

 https://www.avito.ru/sankt-peterburg/oborudovanie_dlya_biznesa/hemingstone_hm-

1000mr_i_900br_bu_iz_evropy_742597333 
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В ходе телефонного разговора, стало известно, что продается б/у оборудование. 
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Рядная четырехцветная флексопечатная машина вычислительного типа Т.С.М. 

Аналог №1 СП 

https://www.avito.ru/tulskaya_oblast_pervomayskiy/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksopechatnaya_m

ashina_zbs_320_2567949834 
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Аналог №2 СП 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/oborudovanie_dlya_biznesa/edale_250_uzkorulonnaya_fleksopecha

tnaya_mashina_2141084170 
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Аналог №3 СП 

https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_in-

layn_2_tsveta_jihching_2487595037 
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Аналог №1 ЗП 

https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-

4600_yt-4800_1957890466 

https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-4600_yt-4800_1957890466
https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-4600_yt-4800_1957890466
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Аналог №2 ЗП 

https://www.avito.ru/rostov-na-donu/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksograficheskaya_mashina_yt-

2600_yt-2800_1989247063 
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Аналог №3 ЗП 

https://www.avito.ru/volgograd/oborudovanie_dlya_biznesa/fleksopechatnoe_oborudovanie_srdz-

ys3_2307072076 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. АКТЫ ОСМОТРА 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. ПЕРЕЧЕНЬ И КОПИИ ДОКУМЕНТОВ НА 
ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 

Перечень документов, которые предоставил заказчик или которые оценщик запрашивал сам. 

1. Судебные акты; 

2. Кредитные договоры; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Все перечисленные выше копии документов и дополнительные материалы, были 

записаны на CD-диск, который является неотъемлемой частью данного отчета.) 

 

 

 

 


