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СПИСОК ДВИЖИМОГО  ИМУЩЕСТВА, НЕРАЗРЫВНО СВЯЗАННОГО СО ЗДАНИЕМ 

 

ОЦЕНКА СТОИМОСТИ ДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ 

ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА. 

       МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

В основе затратного подхода при  оценке машин и оборудования лежит принцип 

замещения, согласно которому инвестор не заплатит за объект сумму большую, чем та, в которую 

обойдется создание аналогичного по назначению и качеству объекта без чрезмерной задержки за 

вычетом физического износа объекта в денежном выражении. 

Затратный подход   применительно к  объектам  использует  стоимость  воспроизводства  в  

качестве  базы с учетом затрат на доставку и монтаж, из  которой  затем  вычитается  сумма  

общего  износа, отражающего   потерю  в  стоимости  в  результате  физического  износа,  

функционального  и  экономического  устаревания. 

В затратном подходе в оценке основных средств можно выделить следующие основные 

методы: 

1. Метод расчета по цене однородного объекта; 

2. Метод поэлементного расчета; 

3. Индексный метод оценки. 

Метод расчета по цене однородного объекта. Оценщик при использовании данного метода 

осуществляет работы в следующей последовательности: 

1. Для оцениваемого объекта подбирается однородный объект похожий на оцениваемый, 

прежде всего, по технологии изготовления, используемым материалам, конструкции. Цена на 

однородный объект должна быть известна. 

2. Определяется полная себестоимость производства однородного объекта. 

3. Рассчитывается полная себестоимость оцениваемого объекта. Для этого в себестоимость 

однородного объекта вносятся корректировки, учитывающие различия в массе объектов. 

4. Определяется  восстановительная  стоимость  оцениваемого объекта.  

Метод поэлементного расчета. При использовании данного метода осуществляются 

следующие этапы расчета: 

1. Составляется перечень комплектующих узлов и агрегатов оцениваемого объекта. 

Собирается ценовая информация по комплектующим, но это становится возможным только при 

наличии развитого рынка первых. 

2. Определяется полная себестоимость объекта оценки. 

Далее для определения рыночной стоимости необходимо учесть износ основных средств, 

рассчитанный по нормам амортизации либо экспертным путем с применением шкалы экспертных 

оценок. 

Индексный метод оценки. Использование индексов цен – один из самых простых и 

эффективных (особенно при массовой оценке) способов оценки основных средств. Индексы цен 

представляют собой относительные показатели, отражающие динамику изменения цен. Индексы 

цен всегда приводятся с указанием базисного года, в котором значение индекса принимается 

равным 100 % (или = 1). Основное преимущество - простота в использовании и возможность 

оценки разнообразных групп основных средств. Недостатки: не всегда надежна первоначальная 

балансовая стоимость объектов, индекс изменения цен имеет усредненное значение и не отражает 

реальное изменение стоимости конкретного объекта.  

Ввиду узкой специализации оборудования, входящего в состав объекта оценки, и 

отсутствия, в связи с этим, данных о стоимости аналогичных объектов на рынке, для расчета 

стоимости объекта оценки был использован индексный метод оценки и метод по цене 
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однородного объекта. 

Выводы: Обоснование выбора подхода. Поскольку рынок оцениваемого подержанного 

имущества умеренно развит Оценщиком было принято решение использовать затратный 

подход. Для  расчета стоимости движимого имущества в рамках затратного подхода выбраны: 

метод укрупненных показателей и метод расчета по цене однородного объекта 

 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ АВТОМОБИЛЬНЫХ ВОРОТ  МЕТОДОМ 

УКРУПНЕННЫХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ 

 

        В соответствии с функциональным назначением и описанием конструктивного и объемно-

планировочного решения объекта оценки, из имеющихся в Сборниках УПВС типовых объектов, в 

качестве аналогов для определения стоимости воспроизводства (замещения) объекта оценки 

использовались автомобильные ворота металлические с калитками на  кирпичных столбах, по 

формуле: 

                              Св = S х C х К х Ккор. х П пр. х НДС,        где 

S- площадь объекта, кв. м; 

C - стоимость 1 м  аналогичного объекта, согласно сборникам укрупнённых показателей 

восстановительной стоимости в ценах 1970 года.  

К - коэффициент пересчета из цен 1970 года в текущие цены. 

 
                                        Таблица 1. Расчет величины итогового индекса на изменение цен 

Наименование  Источник Индекс 

Отраслевой индекс с 

1969 года по 1984 год 

Постановление Госстроя ССК от 11 мая 1983 г, 

№ 94 
1,17 

Индекс цен с 1984 по 

01.10.2013 г. 

Межрегиональный информационно-

аналитический бюллетень «Индексы цен в 

строительстве» (КО-ИНВЕСТ), вып. 85, 2013 г. 

КС-15 – 98,145 

 

Соотношение индекса 

цен на дату оценки 

Межрегиональный информационно-

аналитический бюллетень «Индексы цен в 

строительстве» (КО-ИНВЕСТ), вып. 120, 2022 г., 

табл. экстраполяция тенденций изменения 

индексов цен в среднем по РФ на 2022-2025 года 

1,153 (154,628/134,157) 

Итоговый индекс цен  

с 1969 года по дату 

оценки 

 
КС-15 – 132,399 

 

 

          Ккор. – корректирующий коэффициент на отличия объекта оценки от табличного аналога, 

согласно Сборникам: Общая часть к Сборникам УПВС; Разъяснения по вопросам оценки 

недвижимости при использовании Сборников УПВС).  

         Предпринимательская прибыль принята согласно данным Справочника оценщика 

недвижимости «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Доходный подход, 

под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, Приволжский центр методического и 

информационного обеспечения оценки, 2021 год, с. 53, таб.17 и составляет 17,5%, что 

соответствует среднему значению прибыли предпринимателя, усредненные данные по России. 

        НДС – налог на добавленную стоимость. 

              

         Расчет физического износа  и  устареваний  представлен в пунктах 7.4.3, 7.4.4  Отчета. 

          

         Общий износ  И  объектов  определяется по формуле: 

         Иобщ = (1 – (1-Ифиз/100) х (1 – Ифун/100) х (1- Иэк/100)) х 100   

         

         Для  оцениваемых объектов имеем: 

 

         Иобщ = (1 – (1 – 0,60) х (1- 0) х (1 – 0)) х 100 = 60%. 
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             Таблица 1. Расчет стоимости   ворот в рамках затратного подхода 

Обоснование Наименование показателей и 

поправок 

Значение 

Сборник УПВС 18,т.74 (б) стоимость  1 кв. м ворот в ценах 1970 

года,  руб. 

34,0 

Коэффициент удорожания на дату оценки,  К коэффициент удорожания на дату 

оценки 

132,399 

Общая часть к Сборникам УПВС; Разъяснения по 

вопросам оценки недвижимости при 

использовании Сборников УПВС  

корректирующий коэффициент на 

отличия от табличного аналога  

1 

Предпринимательская прибыль  коэффициент, учитывающий 

предпринимательскую прибыль 

1,175 

НДС коэффициент, учитывающий НДС 1,2 

Исходные данные для оценки Площадь,  кв.м  6,0 

Стоимость строительства  нового объекта, руб. 38083 

Общий износ, % 60% 

Общий износ, руб. 22850  

Стоимость объекта с учетом общего износа, руб. 15233 

 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБОРУДОВАНИЯ   МЕТОДОМ ОДНОРОДНОГО  

ОБЪЕКТА 

 Таблица 2. Стоимость нового оборудования 

Наименование Инвентарный 

номер 

Балансовая 

стоимость, 

руб. 

Дата 

предложе-

ния 

Цена 

предложения, 

руб. 

Источник информации 

Котел АОГВ 29-1 

Жуковский 

21629304700450 10 967,50 май, 2023 29 140 https://intermgaz.com/prices

/prices-zmz.htm 

Сигнализатор 

загазованности 

СИКЗ-20-И-О-1 

21433131201702 5 650,00 май, 2023 4 463 

 

https://gazotron.pro-solution. 

ru/wp-content/uploads/ 2020/ 

09/price.pdf 

 

Общий износ оборудования составляет 60% (Расчет см. выше) 

             Расчет рыночной стоимости оборудования проводится по следующей формуле: 

 

             Рыночная стоимость оборудования = Стоимость нового оборудования * E * (1 – Иобщ),      

где 

Е – коэффициент перехода с первичного рынка на вторичный; 

Иобщ  - общий износ  

 

У потенциальных покупателей возникают дополнительные риски по гарантийному 

обслуживанию приобретенного на вторичном рынке оборудования и соблюдению предыдущими 

собственниками условий эксплуатации. Для учёта этого фактора используется скидка «при 

переходе на вторичный рынок»;  для приборов эта скидка составляет 14,7% (среднее значение) 

Величина скидки принята на основании «Справочника оценщика машин и оборудования», 

Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и оборудования, Н.Новгород – 

2019,  под ред. Л.А. Лейфера, таб. 2.1.1.1. стр.48.  

Фи – физический износ, 

Уст ф – функциональное устаревание, 

Уст вн – внешнее устаревание. 

Расчёт  рыночной  стоимости  объекта оценки на   дату   оценки   затратным подходом 

приведен в таблице. 
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Таблица 4. Расчет рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом 

Наименование Цена нового 

оборудования, руб./ед. 

Скидка «при переходе  

на вторичный рынок» 

Общий 

износ, % 

Остаточная 

стоимость, руб. 

Котел АОГВ -29-1 Жуковский 29 140 14,7 60 9 943 

Сигнализатор загазованности 

СИКЗ-20-И-О-1  

4 463 14,7 60 1 523 

 

В процессе определения рыночной стоимости движимое имущество рассчитано затратным 

подходом (сравнительный и доходный подходы не применялись). Поэтому, согласование 

результатов сводится к присвоению 100% веса результату расчета затратным подходом, 

результаты согласования приведены в таблице ниже. 

                                                                  Таблица 3. Результаты оценки  рыночной стоимости движимого 

имущества  

Наименование оборудования Стоимость затратным  

подходом, руб. 

Удельный 

вес 

Рыночная стоимость с 

НДС, округленно в 

руб. 

Ворота распашные металлические 15233 1 15 200 

Котел АОГВ 29-1 Жуковский 9 943 1  9 900 

Сигнализатор загазованности СИКЗ-20-

И-О-1 

1 523 1  1 500 
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ФОТОГРАФИИ  ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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ОБЪЕКТЫ - АНАЛОГИ 

Объявления, используемые в рамках сравнительного подхода 

Аналог 1.  https://www.avito.ru/ivanovo/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_829_m_2759365537 

  

Аналог 2.  https://www.avito.ru/ivanovo/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_430_m_2441871345 
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Аналог 3.  https://www.avito.ru/ivanovo/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_550_m_2698062898 

  

Аналог 4. https://ivanovo.cian.ru/sale/commercial/224010103/ 
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Объявления, используемые в рамках доходного подхода 

Аналог 1.  https://www.avito.ru/ivanovo/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_42.4_m_2957417429 

 

Аналог 2. https://www.avito.ru/ivanovo/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_411_m_ 

2523292470 
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Аналог 3. https://www.avito.ru/ivanovo/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_120_m_ 

2988340729 

 

Аналог 4. https://www.avito.ru/ivanovo/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_120_m_ 

2617082664 
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Объявления, используемые при оценке движимого имущества  

https://intermgaz.com/prices/prices-zmz.htm 

 

https://gazotron.pro-solution.ru/wp-content/uploads/2020/09/price.pdf 
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СПРАВОЧНЫЕ МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3110-na-

klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-04-

2023-goda 

    

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3110-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-04-2023-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3110-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-04-2023-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3110-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-04-2023-goda
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ДОКУМЕНТЫ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ 
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ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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