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Уважаемый Александр Сергеевич! 

В соответствии с договором  №2111/18 от 21.11.2018г., нашими оценщиками была 
выполнена оценка рыночной стоимости нежилых помещений, расположенных по адресу: г. 
Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1, принадлежащих НО «ММ ЖСК СЗАО 
города Москвы».  

Оценка рыночной стоимости объекта была произведена по состоянию на 15 ноября 2018 
года.  

Отчёт содержит описание объекта оценки и его местоположения, собранную оценщиком 
фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных 
результатов, а также допущения и ограничивающие условия. Кроме того, отчёт содержит 
выводы оценщика об итоговом значении величины стоимости объекта оценки, 
определяемой в соответствии с постановлением .  

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать 
вывод о том, что рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки составляет 
(округленно): 

 
39 009 344 руб. 

(Тридцать девять миллионов девять тысяч триста сорок четыре) рубля, 
НДС не облагается (пп.15 п.2 ст.146 НК РФ) 

 

В том числе: 

 

Объект 
оценки 

Площадь
, кв.м. 

Адрес 
Рыночная стоимость, 

руб. без учета НДС 

Нежилые 
помещения 

447,4 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, 
д.14, корп.1 (цоколь, помещение II - 
комнаты с 1 по 5, с 8 по 23, с 27 по 32) 

22 394 483 

Нежилые 
помещения 

318,2 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, 
д.14, корп.1 (цоколь, помещение I - 
комнаты с 2 по 20, с 25 по 30) 

16 614 861 

 

Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной 
информации, полученной в результате исследования и анализа рынка, на нашем опыте 
и профессиональных знаниях. Вся информация: источники данных, методики, расчеты, 

Общество с ограниченной ответственностью 

Аудиторско-оценочная компания   

«ЭйДи-Аудит» 
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выводы и анализ, используемая при оценке, представлена в соответствующих разделах 
отчета и приложениях к настоящему отчету. 

 

 

Генеральный директор  
ООО АК «ЭйДи-Аудит» ______________________________Хириев А.Т. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 

1.1. Основание для проведения оценки  

Основанием для проведения настоящей оценки является Договор №2111/18 от 
21.11.2018г.. 

Предметом указанного договора является оказание Исполнителем услуг по оценке 
рыночной стоимости объекта оценки – нежилых помещений, расположенных по 
адресу: г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1, принадлежащих НО «ММ 
ЖСК СЗАО города Москвы» (ИНН: 7733180533). 

 

1.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки1 

 

Объект оценки 
Площадь, 

кв.м. 
Адрес 

Нежилые помещения 447,4 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1 (цоколь, 

помещение II - комнаты с 1 по 5, с 8 по 23, с 27 по 32) 

Нежилые помещения 318,2 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1 (цоколь, 

помещение I - комнаты с 2 по 20, с 25 по 30) 
 

Правообладатель НО «ММ ЖСК СЗАО города Москвы»  
ИНН/КПП: 7733180533/773301001 
ОГРН 1037733041862 от 11.06.2003 
Юридический адрес: 123424, г. Москва, ул. Тушинская, д.10 

Сведения об обременениях и 
ограничениях прав 

Запрещение сделок с имуществом, запрещение регистрации сделок с 
недвижимым имуществом 

 

1.3. Результаты, полученные при применении различных подходов к оценке 

 

В результате проведенной оценки, оценщиком был осуществлен сбор и обработка 
информации, необходимой для установления количественных и качественных 
характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости. Был определен и 
проанализирован рынок, к которому относится объект оценки, текущая конъюнктура и 
тенденции его развития, а также другая информация.  

В результате проведенной аналитической работы и полученной информации по 
объекту оценки был сделан расчет рыночной стоимости с использованием одного 
подхода к оценке: сравнительного. 

Наименование 

Затратный подход Сравнительный подход Доходный подход 
Рыночная 

стоимость, с 
учетом НДС 

Удельный 
вес 

Рыночная 
стоимость, с 
учетом НДС 

Удельный 
вес 

Рыночная 
стоимость, с 
учетом НДС 

Удельный 
вес 

Нежилое помещение общей 
площадью 447,4 кв.м. 
расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Соколово-
Мещерская, д.14, корп.1 
(цоколь, помещение II - 
комнаты с 1 по 5, с 8 по 23, с 
27 по 32) 

обоснованный 
отказ от 
применения 
подхода 

0% 22 394 483 100% 

обоснованный 
отказ от 
применения 
подхода 

0% 

Нежилое помещение общей 
площадью 318,2 кв.м. 
расположенное по адресу: г. 

обоснованный 
отказ от 
применения 

0% 16 614 861 100% 
обоснованный 
отказ от 
применения 

0% 

                                                 
1 На дату проведения оценки - 23.11.2015г. 
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Москва, ул. Соколово-
Мещерская, д.14, корп.1 
(цоколь, помещение I - 
комнаты с 2 по 20, с 25 по 30) 

подхода подхода 

 

1.4.Итоговая величина стоимости объекта оценки 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном 
ниже отчете, мы пришли к заключению, что рыночная стоимость нежилых помещений, 
расположенных по адресу: г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1, 
принадлежащих НО «ММ ЖСК СЗАО города Москвы» (ИНН: 7733180533), с учетом 
округления по состоянию на 23.11.2018г. составляет: 

39 009 344 руб. 
(Тридцать девять миллионов девять тысяч триста сорок четыре) рублей, 

НДС не облагается (пп.15 п.2 ст.146 НК РФ) 
 

В том числе: 

Объект 
оценки 

Площадь, 
кв.м. 

Адрес 
Рыночная стоимость, 

руб. без учета НДС 

Нежилые 
помещения 

447,4 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, 
д.14, корп.1 (цоколь, помещение II - 
комнаты с 1 по 5, с 8 по 23, с 27 по 32) 

22 394 483 

Нежилые 
помещения 

318,2 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, 
д.14, корп.1 (цоколь, помещение I - 
комнаты с 2 по 20, с 25 по 30) 

16 614 861 

 
 

1.5.Ограничения и  пределы применения полученной итоговой стоимости. 

 

При проведении оценки Объекта оценки Оценщик установил следующие ограничения 
и пределы применения полученного результата оценки: 

• Результаты оценки действительны в течение 6 (Шести) месяцев с даты 
составления Отчета, если в порядке, установленном законодательством Российской 
Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.2 

• Результаты оценки и содержание отчета об оценке достоверны только при их 
использовании в соответствии с условиями договора и не могут быть использованы для 
иных целей. 

 

 

                                                 
2 Данная формулировка введена Федеральным законом от 21.07.2014 N 225-ФЗ 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
 

Объекты оценки Нежилые  помещения, расположенные по адресу: г. Москва, 
ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1, принадлежащиех НО 
«ММ ЖСК СЗАО города Москвы» 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей 
(при наличии) 

Нежилое помещение общей площадью 447,4 кв.м. 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Соколово-
Мещерская, д.14, корп.1 (цоколь, помещение II - комнаты с 1 
по 5, с 8 по 23, с 27 по 32) 
 
Нежилое помещение общей площадью 318,2 кв.м. 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Соколово-
Мещерская, д.14, корп.1 (цоколь, помещение I - комнаты с 2 
по 20, с 25 по 30) 

Характеристики объекта оценки и его 
оцениваемых частей или ссылки на 
доступные для оценщика документы, 
содержащие такие характеристики 

1. Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности серия 77-АН №438491 от 11.08.2011г. 
2. Свидетельство о государственной регистрации права 
собственности серия 77-АН №4384921 от 11.08.2011г. 
3. Экспликация нежилых помещений по адресу:. г. Москва, ул. 
Соколово-Мещерская, д.14, корп.1, выданное Северо-
Западным ТБТИ на 2стр. (ф.25) 
4. Планы помещений 
5.Выписка из Единого государственного реестра 
недвижимости об объекте недвижимости. Сведения о 
характеристиках объекта недвижимости от 08.08.2018г. 
№99/2018/146547914 
6.Справка  о правовом режиме принадлежащих НО 
«Межрайонный молодежный жилищно-строительный 
кооператив Северо-Западного административного округа г. 
Москвы»  помещений 

Права на объект оценки, учитываемые 
при оценке объекта оценки 

Право собственности 

Ограничения (обременения), в том числе 
в отношении каждой из частей объекта 
оценки 

Не зарегистрировано  
 

Вид определяемой стоимости Рыночная  
Текущее использование объекта оценки Нежилое помещение 
Цель оценки Запрещение сделок с имуществом, запрещение регистрации 

сделок с недвижимым имуществом 
Предполагаемое использование 
результатов оценки  

Определение рыночной стоимости объекта оценки для целей 
продажи объекта оценки на торгах в ходе проведения 
конкурсного производства в отношении НО «ММ ЖСК СЗАО 
города Москвы» 

Ограничения, связанные с 
предполагаемым использованием 
результатов оценки 

1. Результаты оценки могут быть использованы только в 
соответствии с предполагаемым использованием.  
2. Результаты оценки действительны в течение 6 мес. с даты 
составления отчета об оценке  
3. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщиков 
относительно стоимости объекта оценки и не является 
гарантией того, что оцениваемый объект будет реализован по 
цене, равной указанной в Отчете стоимости. 

Допущения и ограничения, на которых 
должна основываться оценка 

1.Права на оцениваемый объект считаются достоверными. 
Оцениваемые права считаются свободными от каких-либо 
претензий и ограничений. 
2. Исполнитель не проводит специальную строительную и 
экологическую экспертизу оцениваемого объекта. 
Техническое состояние определяется Оценщиком на 
основании данных Заказчика и личного осмотра. 
3.Количественные показатели объекта оценки определяются 
на основании предоставленной Заказчиком технической 
документации. 
4.Финансово-экономические показатели, предоставляемые 
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Заказчиком для проведения оценки, считаются достоверными, 
используются в расчетах стоимости без специальной 
(аудиторской) проверки.  
5. Оценка объекта оценки выполнена в допущении о том, что 
ограничения (обременения права) на объект оценки на дату 
проведения оценки, отсутствовали; выполненная оценка 
предполагает, что объект оценки никому не продан, не 
заложен, в споре и под запрещением не состоит, свободен от 
любых прав и притязаний со стороны третьих лиц 

Дата оценки 15.11.2018 г. 
Дата осмотра 23.11.2018 г. 
Особенности проведения осмотра 
объекта оценки либо основания, 
объективно препятствующие 
проведению осмотра объекта, если 
таковые существуют 

Отсутствуют 

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

Необходимые для проведения оценки материалы и 
информация предоставлены Заказчиком на бумажных 
носителях в виде надлежащим образом заверенных копий в 
день заключения договора об оценке. 

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

Отсутствует 

Срок проведения оценки 21.11.2018г. -26.11.2018 г. 
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3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 
 

Подписавший данный отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 
имеющимися у него сведениями: 

• изложенные в отчете факты правильны и соответствуют действительности; 

• сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 
исключительно в пределах, оговоренных в настоящем отчете допущений и 
ограничивающих условий и являются моими не предвзятыми 
профессиональными анализами, мнениями и выводами; 

• у нас нет ни в настоящий момент, ни в будущем личной заинтересованности 
относительно объекта оценки, являющегося предметом данного отчета, или 
какой бы то ни было предвзятости в отношении вовлеченных сторон; 

• наше вознаграждение, ни каким образом не связано с величиной стоимости 
объекта оценки, с достижением заранее оговоренного результата, или какими-то 
ни было другими причинами, кроме как выполнением работ по данному отчету; 

• образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

• оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией 
аналогичного имущества; 

• осмотр объекта производился не производился; 

• никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в 
подготовке отчета; 

• заключение о стоимости было получено, а отчет составлен в соответствии с 
требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29.07.1998г. № 135-ФЗ, со Стандартами оценки, обязательные к 
применению субъектами оценочной деятельности (ФСО №1, ФСО №2, ФСО 
№3) (в соответствии с Приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015г. 
№№ 297-299). 

 

 

 

 

Оценщик  _____________________________________З.М. Гаджимурадова 
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4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 
 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона от 29.07.1998г. № 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 
деятельности на территории Российской Федерации, Оценщики должны соблюдать 
требования Федеральных стандартов оценки, а также стандартов и правил оценочной 
деятельности, утвержденных саморегулируемыми организациями оценщиков, членами 
которых являются Оценщики.  

Настоящая работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими 
оценочную деятельность:  

Федеральные стандарты оценки  

- Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями);  

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки (ФСО № 1)», обязательный к применению при 
осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом Минэкономразвития 
России от 20 мая 2015г. № 297;  

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 
утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. № 298;  

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 
обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, 
утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. № 299;  

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО№7)» обязательный к 
применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденного приказом 
Минэкономразвития России от 24 сентября 2014г. № 611 

 

Стандарты и правила оценочной деятельности  

- Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 
«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков.  

 

Обоснование применения стандартов  

Использование федеральных стандартов оценки вызвано обязательностью их 
применения при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской 
Федерации, что установлено положениями указанные стандартов. Применение 
стандартов и правил оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 
«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков» является обязательными 
для Оценщика, поскольку он является членом Некоммерческого партнерства 
«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков». 
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5. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 
 

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

Активы — то, чем владеет предприятие и что выражено в денежном эквиваленте. 
Активы подразделяются на движимое и недвижимое имущество, внеоборотные и 
оборотные активы, нематериальные активы.  

Амортизация — процесс накопления по мере реализации продукта денежных сумм, 
соответствующих перенесенной стоимости основных фондов и последующее 
возмещение за счет этих сумм изношенных основных фондов.  

Арендопригодная площадь – площадь объекта оценки пригодная для сдачи в аренду 
под определенное функциональное использование. Как правило, не включает в себя 
площади лестничных клеток, технических подполий и прочие подобные помещения. 
Критерии определения арендопригодной площади для разных типов помещений могут 
быть различны устанавливаются на основе анализа рынка аренды. В зависимости от 
условий аренды (в части оплаты охраны, коммунальных платежей, электроснабжения) 
арендопригодная площадь может отличаться в пределах одного здания. 

База оценки имущества — вид стоимости имущества, в содержании которой 
реализуется цель и метод оценки.  

Примечание. База оценки может быть основана на следующих видах стоимости – 
рыночная, восстановительная, замещения, первоначальная, остаточная, стоимость при 
существующем использовании, действующего предприятия, инвестиционная, 
ликвидационная, страховая, стоимость для налогообложения, залоговая, стоимость 
специализированного имущества. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - 
это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. Информация 
о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 
определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, 
сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует 
сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 
или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не 
требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

Здания — вид основных фондов по натурально-вещественному признаку, 
включающий архитектурно-строительные объекты, назначением которых является 
создание условий (защита от атмосферных явлений и пр.) для труда, жилья, социально-
культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей. 

Земельный участок — часть недвижимости в виде участка территории земли с 
границами, определенными в документах, выдаваемых государственными комитетами 
по земельным ресурсам и землеустройству. 

Износ основных фондов (средств) — частичная или полная утрата основными 
фондами потребительских свойств и стоимости в процессе эксплуатации, под 
воздействием сил природы, вследствие технического прогресса и роста 
производительности общественного труда. Изнашиваются все виды основных фондов. 
Различают несколько типов износа. Физический износ — уменьшение стоимости 
имущества вследствие потери его элементами своих первоначальных свойств. 
Моральный (функциональный) износ — уменьшение стоимости имущества вследствие 
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несоответствия его характеристик современным требованиям рынка. Внешний износ — 
уменьшение стоимости имущества вследствие изменения условий окружающей среды. 
Необходимо различать термины «износ» в экономической науке и «амортизация» в 
бухгалтерском учете. 

Инвестиционная стоимость - это стоимость объекта оценки для конкретного лица или 
группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 
использования объекта оценки. При определении инвестиционной стоимости в отличие 
от определения рыночной стоимости учет возможности отчуждения по 
инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен. Инвестиционная 
стоимость может использоваться для измерения эффективности инвестиций. 

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

Кадастровая стоимость  - это стоимость, установленная в результате проведения 
государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о 
результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, 
предусмотренных статьей 24.19 Федерального закона «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации». 

Корректировка представляет собой операцию (математическую), учитывающую 
разницу в стоимости между оцениваемым и аналогичными объектами, вызванную 
влиянием конкретного элемента сравнения. 

Ликвидационная стоимость - это расчетная величина, отражающая наиболее 
вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок 
экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных 
условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению 
имущества. При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения 
рыночной стоимости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, 
вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих 
рыночным. 

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

Объект недвижимости (недвижимость) – земельные участки, участки недр и все, что 
прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного 
ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты 
незавершенного строительства. К объектам оценки относятся объекты гражданских 
прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена 
возможность их участия в гражданском обороте. 

Основные средства — это созданные общественным трудом потребительные 
стоимости (произведенные активы), которые длительное время неоднократно или 
постоянно в неизменной натурально– вещественной форме используются в экономике, 
постоянно перенося свою стоимость на создаваемые продукцию и услуги. 

Отчет об оценке имущества — документ, содержащий обоснование мнения оценщика 
о стоимости имущества. 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 
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Первоначальная стоимость имущества — фактические затраты на приобретение или 
создание имущества на момент начала его использования. 

Процедура оценки имущества — совокупность приемов, обеспечивающих процесс 
сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления 
результатов оценки. 

Рыночная стоимость - это наиболее вероятная цена, по которой данный объект 
оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 
стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 
когда: 

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

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

� объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной 
оферты; 

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

� платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Срок экспозиции объекта оценки – период времени от даты представления на 
открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения следки с ним.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка, используемая для приведения 
ожидаемых будущих денежных сумм (доходов и расходов) к текущей стоимости на 
дату определения стоимости. 

Ставка (коэффициент) капитализации – процентная ставка, используемая для 
пересчета годового дохода получаемого от объекта недвижимости, в его рыночную 
стоимость. Рассчитывается как соотношение чистого операционного дохода от объекта 
недвижимости к цене продажи объекта.  

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, 
определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 
требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 
2)». 

Улучшения – это любые формы благоустройства земельного участка, от зданий и 
сооружений до ландшафтного оформления.  

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие 
характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен на 
недвижимость.. 
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6. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ 
ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
 

Процесс определения стоимости объекта оценки включал в себя выполнение 
следующих   этапы  работ: 

• заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

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

• согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 
величины стоимости объекта оценки; 

• составление отчета об оценке. 

 

7. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
 

Сведения о Заказчике оценки 

Полное наименование 

Некоммерческая организация «Межрайонный 
молодежный жилищно-строительный кооператив 
Северо-Западного административного округа г. 

Москвы» 
Сокращенное наименование НО «ММ ЖСК СЗАО города Москвы» 

ИНН/КПП : 7733180533/773301001 
ОГРН, дата присвоения ОГРН 1037733041862 от 11.06.2003 

Юридический адрес 123424, г. Москва, ул. Тушинская, д.10 

 

Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора 

Фамилия, имя, отчество 
оценщика 

Гаджимурадова Зумурут Мугажировна 

Контактные данные 
оценщика 

Zumrud-fenics@yandex.ru, +7(928)676-78-79 

Местонахождение оценщика Республика Дагестан, г. Махачкала, ул. Щелковая, д.13 а 
Информация о членстве в 
саморегулируемой 
организации 

член саморегулируемой организации оценщиков «Саморегулируемая 
межрегиональная ассоциация оценщиков», №753 от 05.09.2007г. 

Номер и дата выдачи 
документа, подтверждающего 
получение профессиональных 
знаний в области оценочной 
деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке в области оценочной 
деятельности ПП №415335 от 06.04.2007 г. 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 
оценщика 

Полис страхования гражданской ответственности оценщика 
Гаджимурадовой З.М. 7100 №0858181 от 23 июля 2017 г., срок 
страхования с 25.07.2018  по 24.07.2019 выданный ООО «Росгосстрах», 
страховая сумма – 15 000 000 руб. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

12 

Сведения о независимости 
Оценщика в соответствии с 
требованиями статьи 16 
Закона об оценке 

Требование о независимости выполнено 
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Сведения об юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма и 
полное наименование: 

Общество с ограниченной ответственностью Аудиторско-
оценочная компания «ЭйДи-Аудит» 

Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН) 

ОГРН 1097746456158 

Дата присвоения ОГРН 18.08.2009 г 
ИНН/КПП 7717656310/ 771701001 
Местонахождение  129164, г. Москва, проспект Мира 119, строение 619 
Руководитель Хириев Арсен Тагирович 
Сведения о независимости 
юридического лица, с которым 
Оценщик заключил трудовой 
договор, в соответствии с 
требованиями статьи 16 Закона об 
оценке 

Требование о независимости выполнено 

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

Непосредственно к проведению оценки и подготовке отчета об оценке, никакие 
сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. 
Обращение к сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках 
использования их баз данных и знаний в качестве источников информации.  

Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была 
получена и использована в настоящем отчете (в качестве консультирования), указана 
далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), 
используемая только в целях получения открытой информации, признается 
достаточной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут 
быть привлечены в качестве источников информации, обладающих необходимой 
степенью достоверности. 
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8. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 

 

Следующие предположения и ограничивающие условия являются неотъемлемой 
частью данного отчета. 

• Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, включая Приложение, и в 
целях, указанных в договоре и задании на оценку. 

• Отчет содержит профессиональное суждение подписавших его оценщиков 
относительно рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией того, 
что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости, 
указанной в настоящем отчете.  

• Результаты оценки, приведенные в отчете, не могут быть использованы 
Заказчиком, иными пользователями отчета, а также Исполнителем и 
оценщиками иначе, чем это предусмотрено договором и заданием на оценку. 

• Исполнитель и оценщики не принимают на себя ответственности за 
достоверность информации, полученной в письменной или устной форме от 
представителей Заказчика и других лиц, упомянутых в отчете, независимо от 
того, подтверждена ли она документально. Они исходят из того, что такая 
информация является достоверной, если не противоречит профессиональному 
опыту оценщиков. 

• Оценщики не проводили технических и иных экспертиз в отношении объекта 
оценки и предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, которые могли 
бы повлиять на оценку его стоимости. Оценщики не несут ответственности за 
наличие подобных фактов и/или необходимость выявления таковых.  

• Исполнитель и оценщики не несут ответственности за юридическое описание 
прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением 
ограничений или обременений прав собственности. Оцениваемый объект 
рассматривается как свободный от каких-либо ограничений или обременений, 
кроме оговоренных в настоящем отчете.  

• Мнение оценщиков относительно установленной в отчете величины рыночной 
стоимости объекта действительно только на дату проведения оценки. Оценщики 
не принимают на себя ответственности за изменение экономических, 
юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и 
повлиять на стоимость объекта, если таковые не должны были быть предвидены 
ими в процессе выполнения работ. 

• От подписавших отчет оценщиков, а также представителей Исполнителя не 
требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу 
произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

• Оценка объекта оценки выполнена в допущении о том, что ограничения 
(обременения права) на объект оценки на дату проведения оценки, 
отсутствовали; выполненная оценка предполагает, что объект оценки никому не 
продан, не заложен, в споре и под запрещением не состоит, свободен от любых 
прав и притязаний со стороны третьих лиц 
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9. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДАННЫХ С 
УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

 
Перечень нормативно-правовых актов (источник: система «Консультант+») 

1. Гражданский кодекс РФ №51-ФЗ от 30.11.1994 года;  

2. Федеральный Закон №135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (с изменениями);  

3. Федеральный стандарт оценки ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки», утвержденный Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 
года №297, обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности;  

4. Федеральный стандарт оценки ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» 
утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №298, обязательный к 
применению при осуществлении оценочной деятельности;  

5. Федеральный стандарт оценки ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», 
утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г. №299, обязательный к 
применению при осуществлении оценочной деятельности;  

6. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», обязательный к 
применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный Приказом 
МЭРТ РФ от 24.09.2014 г. №611.  

Перечень интернет-сайтов (Источник: сеть Интернет):  

•  база данных Realto ;  

• https://www.avito.ru/;  

• Другие интернет-источники, указанные по тексту настоящего Отчета.  
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10. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 
УСТАНАВЛИВАЮЩИХКОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
 

• Свидетельство о государственной регистрации права собственности серия 77-
АН №438491 от 11.08.2011г. 

• Свидетельство о государственной регистрации права собственности серия 77-
АН №4384921 от 11.08.2011г. 

• Экспликация нежилых помещений по адресу:. г. Москва, ул. Соколово-
Мещерская, д.14, корп.1, выданное Северо-Западным ТБТИ на 2стр. (ф.25) 

• Планы помещений 

• Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 
недвижимости. Сведения о характеристиках объекта недвижимости от 
08.08.2018г. №99/2018/146547914 

• Справка  о правовом режиме принадлежащих НО «Межрайонный молодежный 
жилищно-строительный кооператив Северо-Западного административного 
округа г. Москвы»  помещений 
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11. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК 
НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ 
ИКАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

11.1.Количественные и качественные характеристики объектов оценки 

Характеристика объекта оценки 

Нежилое помещение, общей площадью 447,4 кв.м. 

Адрес объекта 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1 (цоколь, 
помещение II - комнаты с 1 по 5, с 8 по 23, с 27 по 32) 

Расстояние от станции метро: 1,5 часа пешком до ст. м. «Планерная» 
Функциональное назначение Объекта оценки: Нежилое 
Текущее состояние объекта  Помещение свободного назначения 
Тип здания, в котором расположен объект 
оценки 

Жилой дом 

Год постройки Нет данных 
Этаж расположения Объекта оценки цоколь 
Общая площадь по данным технического 
паспорта, принимаемая в расчету 

447,4 м2 

Телефонизация: В наличии, МГТС 
Общее состояние объекта оценки: Нет отделки 
Юридический статус: 
Собственник: НО "ММ ЖСК СЗАО города Москвы» 
Адрес объекта права: 123424, г. Москва, ул. Тушинская, д.10 
Вид права: Собственность 
Кадастровый номер объекта:  77:08:0001011:5545 

Дополнительная информация 

Часть помещений, принадлежащих НО «Межрайонный 
молодежный жилищно-строительный кооператив Северо-
Западного административного округа г. Москвы», на самом 
деле в силу закона является общим имуществом 
собственников помещений в многоквартирном доме. 
К общему имуществу, в частности относятся – лестницы, 
комнаты с лестничными площадками, комнаты с 
инженерными коммуникациями, а также коридоры, 
обеспечивающие доступ к коммуникациям. 
См. Приложение №1 к настоящему отчету. 

Техническое описание здания  
Стены Кирпичные 
Внутренние инженерные коммуникации  
Коммуникации Все коммуникации новые в рабочем состояние 
Наличие систем безопасности: Есть пожарная и охранная сигнализации,  на окнах решетки 

Общее состояние здания 
Состояние хорошее, видимые дефекты, влияющие на 
использование объекта, отсутствуют 

Дополнительная информация  

 
Нежилое помещение, общей площадью 318,2 кв.м. 

Адрес объекта 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1 (цоколь, 
помещение I - комнаты с 2 по 20, с 25 по 30) 

Расстояние от станции метро: 1,5 часа пешком до ст. м. «Планерная» 
Функциональное назначение Объекта оценки: Нежилое 
Текущее состояние объекта  Помещение свободного назначения 
Тип здания, в котором расположен объект 
оценки 

Жилой дом 

Год постройки Нет данных 

Этаж расположения Объекта оценки цоколь 
Общая площадь по данным технического 
паспорта, принимаемая в расчету 

318,2 м2 

Телефонизация: В наличии, МГТС 
Общее состояние объекта оценки: Нет отделки 
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Юридический статус: 
Собственник: НО "ММ ЖСК СЗАО города Москвы» 
Адрес объекта права: 123424, г. Москва, ул. Тушинская, д.10 
Вид права: Собственность 
Кадастровый номер объекта:  77:08:0001011:5546 

Дополнительная информация 

Часть помещений, принадлежащих НО «Межрайонный 
молодежный жилищно-строительный кооператив Северо-
Западного административного округа г. Москвы», на самом 
деле в силу закона является общим имуществом 
собственников помещений в многоквартирном доме. 
К общему имуществу, в частности относятся – лестницы, 
комнаты с лестничными площадками, комнаты с 
инженерными коммуникациями, а также коридоры, 
обеспечивающие доступ к коммуникациям. 
См. Приложение №1 к настоящему отчету. 

Техническое описание здания  
Стены Кирпичные 
Внутренние инженерные коммуникации  
Коммуникации Все коммуникации новые в рабочем состояние 
Наличие систем безопасности: Есть пожарная и охранная сигнализации,  на окнах решетки 

Общее состояние здания 
Состояние хорошее, видимые дефекты, влияющие на 
использование объекта, отсутствуют 

Дополнительная информация  

 
11.2. Информация о текущем использовании объекта оценки 

В настоящее время объект не используется по назначению. 

11.3. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки 

 
Объекты оценки расположен в г. Москва, СЗАО, район Куркино,  г. Москва, ул. 
Соколово-Мещерская, д.14, корп.1. 

Ку́ркино — район и одноимённое внутригородское муниципальное образование в 
Северо-Западном административном округе Москвы. 

 

Административная единица создана в 1991 году (муниципальный округ), район — в 
1995 году, муниципальное образование в 2003 году. Район застроен департаментом 
инвестиционных программ строительства правительства Москвы в 1999—2006 годах. 
Расположен за МКАД на северо-западе Москвы, между городом Химки и московскими 
районами Северное Тушино и Молжаниновский. Является экспериментальным жилым 
районом, что выражается в низкой плотности застройки. Проект детальной планировки 
района «Куркино» был разработан Научно-исследовательским и проектно-
изыскательским институтом экологии города (НИиПИ ЭГ). Общая площадь территории 
района составляет 790 га, застройка осуществлялась на 290 га. Состоит из 18 
микрорайонов. Жилые дома разной этажности — от коттеджей и таунхаусов до 23-
этажных многоквартирных, построены по индивидуальным проектам 

Ближайшей к Куркино станцией Московского метрополитена является станция 
«Планерная». От неё до Куркино можно добраться за 10-30 минут автобусами № 268, 
959 или на маршрутных такси № 980, 981, 982. В соответствии с постановлением 
правительства Москвы от 5 октября 1999 года № 909 и планом застройки района в 
период до 2002 года в несколько этапов должна была быть введена в эксплуатацию 
троллейбусная линия, соединяющая Куркино со станцией метро «Планерная». Однако 
она до сих пор не построена. Также в направлении Куркино ходят автобус № 212 от 
метро «Сходненская», номер 958.  
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Источник информации 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%B

E%D0%BD_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8B)/ 

Расположение здания, в котором находится объект оценки на карте г. Москва 

 
Расположение здания, в котором находится объект оценки на карте г. Москва , вид со 

спутника 

 

 

11.4. Результаты фотофиксации  объекта оценки 

Осмотр объекта оценки не проводился в связи с невозможностью доступа на объект в 
момент составления отчета. 

Местоположение 
объекта оценки 

Местоположение 
объекта оценки 
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12.АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ 
ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

 

12.1 Макроэкономический обзор 

Источники информации: 

Федеральная служба государственной статистики (ФСГС) http://www.gks.ru/ 

Экономическая экспертная группа (EEG) http://www.eeg.ru/ 

Министерство экономического развития и торговли РФ http://www.economy.gov.ru 

 
По итогам 2017 г. российская экономика вышла из рецессии – рост ВВП составил 1,5%. 
При этом изначально прогноз Министерства экономического развития (МЭР) 
предполагал экономический рост в 2,1%. Аналогичный сценарий, похоже, повторится и 
в текущем году: восстановление экономики продолжится, но планка в 2,1% вряд ли 
будет достигнута, - считает Анна Устинова, ведущий аналитик "КИТ Финанс Брокер".  

Недавний прогноз на 2018 г. от Минэкономразвития предусматривает рост экономики 
РФ в размере 1,6–2,1%, ранее ведомство прогнозировало рост в 2,1%. В результате 
пересмотра эта планка сохранила «статус кво», но только в качестве верхней границы 
диапазона. Сумеет ли российская экономика достичь указанный ориентир зависит от 
совокупности как внешних, так и внутренних факторов? В частности, определяющую 
роль играют конъюнктура на сырьевые рынках, внешняя политика, а также 
эффективность структурных реформ в рамках поствыборной программы 
экономического развития РФ. Меньше чем через месяц завершится первое полугодие 
2018 г. – время подводить очередные промежуточные итоги. 

 Текущие экономические реалии РФ характеризуются стабильными 
макроэкономическими условиями благодаря принятой бюджетной политике и 
действиям ЦБ РФ. Безусловно, нельзя не упомянуть позитивную конъюнктуру на 
рынке нефти (средняя цена нефти за период январь-май составила $65 за баррель). 
Следствием этого стал пересмотр параметров бюджета, дыра в котором может резко 
сократиться к концу году. Согласно принятому в первом чтении законопроекту об 
изменении параметров федерального бюджета на 2018 г. профицит государственной 
казны составит 0,5% ВВП. Напомним, ранее закон о бюджете предполагал дефицит в 
1,3% ВВП. Рост ВВП в I квартале 2018 г. составил 1,3% в годовом выражении, 
фактический показатель превысил прогноз МЭР, которое ожидало +1,1%. При этом, в 
апреле ВВП даже ускорился до 1,7% г/г.  

Основной вклад в позитивную динамику ВВП вносит сектор услуг, кроме того, 
наблюдается оживление в строительном секторе. Промышленное производство после 
снижения в конце прошлого года демонстрирует умеренное восстановление, темпы 
роста за период январь-март оцениваются в диапазоне 1,1-1,4%. Улучшение годовой 
динамики наблюдается в добывающей и обрабатывающей отраслях. О дальнейшем 
расширении промпроизводства сигнализируют и индексы производственной 
активности. Композитный индекс PMI в апреле вырос до 54,9 пунктов.  

На рынке труда сохраняется стабильная ситуация, безработица остается возле 
естественного уровня и составляет менее 5%. Наблюдается рост реальных заработных 
плат, но не у всех категорий граждан, прежде всего, позитивные изменения касаются 
работников бюджетной сферы, подпадающие под президентские «майские» указы. При 
этом увеличение зарплат пока что оказывает незначительное влияния на рост 
потребления, оставляя без поддержки внутренний спрос, который восстанавливается, 
но «скромными» темпами. Кредитная нагрузка населения остается на высоком уровне: 
темпы роста розничного кредитования в 3-4 раза превышают номинальные темпы роста 
зарплат. Причем во многом это кредиты «от бедности», а не «средства для развития». 
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При этом на рынке формируются широкие возможности для рефинансирования 
задолженности, что существенным образом снижает долю просроченных кредитов.  

Инфляция в РФ находится на рекордно низких уровнях и оценивается в 2,4% годовых. 
За счет низкой базы во втором полугодии ожидаем ускорения роста потребительских 
цен к диапазону 3,7-4%. ЦБ РФ в свою очередь анонсировал о завершении цикла 
снижения ключевой ставки в ближайшее время и о переходе к нейтральной денежно-
кредитной политике. К концу года ожидаем размер ключевой ставки в коридоре 6,75-
7% годовых.  

Подводя итоги I полугодия, помимо динамики макроэкономических параметров 
необходимо упомянуть и ряд реализовавшихся рисков для российской экономики. Во-
первых, США объявили о новом пакете антироссийских санкций, характер которых 
совпал с нашим базовым прогнозом: «ограничения по инвестициям в суверенные долги 
РФ не вводятся. Вводятся персональные санкции в отношении политической и/или 
бизнес-элиты». Применяя принцип – «выбирая из двух зол меньшее», такой сценарий 
расцениваем как «мягкий» для российской экономики. Во-вторых, в РФ состоялись 
президентские выборы, итогами которых стало формирование нового кабинета 
правительства, а также разработка «дорожной карты» российской экономики до 2024 г. 
В частности, перед правительством стоит ряд амбициозных задач: войти в число пяти 
крупнейших экономик мира, обеспечить темпы экономического роста выше мировых 
при сохранении инфляции не выше 4%, сократить вдвое уровень бедности и др. И если 
вектор развития экономики РФ понятен, то инструменты достижения целей пока что не 
выбраны. Для реализации озвученных глобальных планов, безусловно, потребуется 
мобилизация ресурсов: финансовых, трудовых, административных, а также 
эффективные структурные реформы.  

Текущее состояние экономики не обладает достаточным потенциалом для придания ей 
ускорения, а лишь способно сохранять стабильные темпы роста. Это подтверждают и 
оценки независимых экспертов российской экономики, к примеру, рост ВВП РФ на 
ближайшие 6 лет, по версии МВФ, составляет 1,5-1,7%. 
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12.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

 
Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение недвижимости на 
определенные однородные группы. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 
преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией 
местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 
характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 
недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют 
всестороннего учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 
рынок можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и 
комнаты); 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-
промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны); 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания 
НИИ); 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские 
земли, сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны 
разработки полезных ископаемых); 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие 
ограничения по их использованию в силу специфики конструктивных 
характеристик, например церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть 
разделен на специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии 
с покупательскими предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности 
управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией 
и др. 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемые объекты. 

Традиционной классификацией является деление рынка недвижимости в зависимости 
от целевого назначения (сегменты рынка). Таким образом, классификацию рынка 
недвижимости можно проиллюстрировать в виде следующего рис. 

 
Источник: https://abc.vvsu.ru/books/econom_nedvizsh_up/page0002.asp 
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Вывод: в соответствии с представленными выше классификациями, по 

мнению Оценщика, первичный объект  недвижимости в котором находится 

оцениваемый объект относится к жилым зданиям, первый этаж под помещения 

свободного назначения. 
 

 

12.3. Ценообразующие факторы, оказывающие влияние на рыночную стоимость 
объекта оценки 

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (элементов 
сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно 
объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются 
только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объекта оценки и 
между собой.  

В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и 
оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора. 
Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости 
весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности 
исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо 
малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее, число факторов, влияние 
которых должно учитываться, оказывается значительным. 

Полученные значения величин влияния факторов определялись путем сравнения 
(сопоставления) цен сделок/предложений на текущий период времени, а также в 
процессе исследования рынка, исходя из собственной практики, интервьюирования 
специалистов рынка (риэлторские агентства, строительные фирмы, органы, 
специализирующиеся на земельных и имущественных отношениях). 

К ценообразующим факторам относятся: 

• Имущественные права (передаваемые права)/ограничения (обременения) права 

Отличие качества реализуемых прав проявляется в случаях, когда правообладатель при 
сделке передает покупателю право собственности, либо право аренды помещения. 
Право аренды бывает краткосрочным и долгосрочным. Долгосрочное право аренды 
является более привлекательным для потенциального покупателя.  

• Изменение цен во времени (дата предложения) 

При сравнении продажи объектов во времени может наблюдаться изменение цен 
предложения в результате сезонных, циклических и экономических колебаний. 
Приближенная оценка величины поправки на время сделки с объектом-аналогом 
осуществляется на основе анализа изменения во времени индекса инфляции, цен на 
строительную продукцию, а также цен сделок с недвижимостью в различных сегментах 
рынка. 

• Условия продажи (скидка на торг) 

Отражает реакцию рынка на мотивацию покупателя или продавца. Основным 
параметром, отражающим условия рынка объекта представленного на рынке, является 
объем доступной информации.  

• Назначение/текущее использование. 

Данный параметр отражает назначение объекта, а именно разграничивает в рамках 
какого сегмента рынка конкурируют объекты недвижимости. С законодательной точки 
зрения не каждый сегмент рынка может быть без особых трудностей переведен из 
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одного назначения в другое, этому должны способствовать такие параметры как: 
локальная среда, количественные и качественные характеристики и пр. В рамках 
одного сегмента рынка цена, как правило, колеблется в одном ценовом диапазоне. 

• Местоположение 

Местоположение объекта оказывает важную роль при формировании цены на рынке  
нежилых помещений. Местоположение является уникальным фактором, так как его 
нельзя изменить. Фактор местоположения характеризуется удаленностью объекта от 
центров деловой и торговой активности, близостью к социально-значимым объектам, 
объектам общественного отдыха и развлечений, определяется транспортной 
доступностью, в том числе близостью к остановкам общественного транспорта,  в 
зависимости от назначения помещения.  

• Площадь объекта  

Данная корректировка применяется для учета разницы в размерах общей площади 
объектов оценки. Данный элемент сравнения относится к труднопрогнозируемым 
ценообразующим параметрам, однозначно можно утверждать только то, что чем 
больше общая площадь объекта, тем меньше его удельная цена (руб./м2) и этот объект 
менее ликвиден.  

• Обеспеченность коммуникациями 

В современных условиях развития рынка недвижимости, в зависимости от сегмента, 
состав коммуникаций имеет значительное влияние на формирование рыночной 
стоимости. Определяющими факторами является наличие или отсутствие 
электричества, отопления, водоснабжения и проч. В оцениваемом сегменте 
практически отсутствуют помещения, не подключенные к каким-либо коммуникациям. 

• Статус населенного пункта 

Формирование коллективных экспертных оценок территориальных коэффициентов, 
характеризующих зависимость цен предложений/арендных ставок недвижимости от 
статуса населенного пункта, основано на «планетарной модели» ценообразования 
земель и соответственно недвижимости. Суть этой модели состоит в том, что цены 
недвижимости в районных центрах, которые часто представляют собой города и 
поселки городского типа, пропорциональны ценам таких же объектов в областном 
центре. 

Другими словами, такая модель предполагает, что вокруг более «дорогих» областных 
центров или столиц республик концентрируются более «дорогие» районные центры 
соответствующих административных районов. 

Таким же образом формируются цены в селах и деревнях, по отношению к своему 
районному центру. Населенные пункты, находящиеся в более «дорогих» районах 
обычно характеризуются более «дорогим» жильем и коммерческой недвижимостью, 
как в районных центрах, более «дорогих» районных центров так и в окружающих их 
поселках, селах и деревнях. Таким  образом, около более «дорогих» районных центров 
концентрируются населенные пункты с более высокими ценами недвижимости. 

Справедливо также обратное утверждение: вокруг районных центров, для которых 
характерен более низкий уровень цен недвижимости, располагаются населенные 
пункты с более дешевой недвижимостью. 

При этом соотношение цен между объектами недвижимости областных центров и 
сходными объектами в окружающих их районных центрах в среднем сохраняется 
приблизительно одинаковым для всех областей и республик. Также можно считать 
примерно одинаковыми соотношения цен недвижимости в районных центрах с ценами 
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сходных объектов, находящихся в других населенных пунктах районов, к которым они 
относятся. 

 
 
 

12.4. Общая характеристика рынка коммерческой недвижимости Москвы 

 
Источник информации: 

https://new-

retail.ru/business/rrg_itogi_ii_kvartala_2018_goda_na_rynke_kommercheskoy_nedvizhimosti_moskvy2584/ 

 

Во 2 квартале 2018 г. на рынке продажи при снижении объема предложения 
наблюдался незначительный рост цены, а на рынке аренды ни объем предложения, ни 
цены существенно не изменились.  

Судя по некоторому росту цен, на рынке продажи несколько вырос спрос на торговые 
помещения,  в то время как на рынке аренды роста спроса ни по одному из сегментов 
не наблюдалось. 

Среди основных отличий  развития отдельных видов коммерческой недвижимости на 
рынке аренды и продажи можно выделить: 

Хотя ни в центре, ни за его пределами цены почти не изменились, в целом по торговым 
помещениям наблюдался рост цен, что произошло из-за роста доли более дорогих 
помещений в центре. Арендные ставки снизились как в пределах Садового кольца, так 
и за его пределами, причем в первом случае – более существенно.  

Арендные ставки по офисным объектам почти не изменились, в то время как цены по 
объектам в центре и за его пределами несколько выросли, причем в центре этот рост 
был выше. Общее снижение цен по офисам происходило за счет роста доли более 
дешевых объектов за пределами центра.  

Цены продаж по производственно-складским помещениям за квартал немного 
снизились, а ставки почти не изменились.  

Судя по незначительности изменения ставок и цен, рынок продолжает стагнировать, 
при этом заметное снижение объема предложения на рынке продажи привело лишь к 
незначительному росту цен. Есть положительные небольшие сдвиги, что не может не 
радовать. 

Как уже неоднократно указывалось ранее, быстрого  выхода из стагнации в условиях 
системности существующих проблем ожидать не приходится.   

 Объем предложения 
 

Во 2 кв. 2018 года объем предложения снизился на 18% по количеству и на 22% по 
общей площади. За год, по сравнению c 2 кв. 2017 года, объем предложения 
уменьшился на 5% по количеству и 8% по общей площади.  

Всего во 2 квартале на продажу было выставлено 2 073 объекта общей площадью 2 826 
тыс.кв.м. 
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Ценовые показатели 
  Средневзвешенная цена во 2 кв. 2018 года выросла на 2% и составила 166 734 
руб./кв.м. С учетом того, что курс доллара за квартал и год вырос на 9%, цена в 
долларовом эквиваленте за квартал также выросла на 11%, а за год – на 2% и составила  
2 693 $/кв.м.  Общая стоимость объектов предлагаемых на продажу коммерческой 
недвижимости за квартал снизилась на 20%, а за год - на 14%,  составив 471 млрд. руб. 

Незначительность роста цен при существенном снижении объема предложения может 
говорить о том, что эластичность спроса в условиях достигнутого насыщения рынка в 
настоящее время находится на низком уровне. 
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Все сегменты Количество 
Общая 

стоимость, млн. 
руб. 

Общая 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя 
площадь, 
тыс. кв.м 

Средневзвешенная 
цена, руб./кв.м 

значение 2 073 471 240 2 826 1,36 166 734 

к I кв.2018 − 18% − 20% − 22% − 5% + 2% 

к II кв. 2017 − 5% − 14% − 8% − 3% − 7% 

 

Сравнительный анализ по сегментам 
 
Объем предложения 

Объем предложения по общей площади во 2 квартале по сравнению с  первым по 
торговой недвижимости сократился на 40%, по офисной – на 14%, по производственно-
складским помещениям – на 36%, а по помещениям свободного назначения –  не 
изменился.  
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 Объем предложения по общей площади за год по сравнению со 2 кв. 2017 года, по 
торговой недвижимости вырос на 41%, по офисной – снизился на 9%, по 
производственно-складским  – на 20%, а по помещениям свободного назначения - на 
14%. 

 

 

В структуре сегментов по площади произошли изменения. Доля офисных объектов 
составила 59%. Далее идут помещения свободного назначения (19%), производственно-
складские (11%) и торговые помещения (11%). 
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Ценовые показатели 
 

За 2 квартал 2018 года цена по торговой недвижимости выросла на 4% до 217 414 
руб./кв.м, по офисной сократилась на 2% и составила 183 979 руб./кв.м, по 
производственно-складской – снизилась на 2% и составила 70 919  руб./кв.м, а по 
помещениям свободного назначения – снизилась на 1% до 187 030 руб./кв.м.  

По сравнению со 2 кварталом 2017 года средневзвешенная цена снизилась на 11% по 
торговой, на 12% – по офисной, выросла на 16% по производственно-складской 
недвижимости и сократилась на 7% по помещениям свободного назначения.  

Несущественное снижение цен за квартал по всем сегментам (кроме торговых 
помещений) указывает в целом на низкий уровень деловой активности. 
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Торговые 
Количе

ство 

Общая 
стоимость, млн. 

руб. 

Общая площадь, 
тыс. кв.м 

Средняя площадь, 
тыс. кв.м 

Средневзвешенная 
цена, руб./кв.м 

значение 382 66 630 306 0,80 217 414 

к I кв.2018 − 29% − 38% − 40% − 16% + 4% 

к II кв. 
2017 

− 7% + 26% + 41% + 52% − 11% 

 

Офисные 
Количе

ство 

Общая 
стоимость, 
млн. руб. 

Общая площадь, 
тыс. кв.м 

Средняя площадь, 
тыс. кв.м 

Средневзвешенная 
цена, руб./кв.м 

значение 1 227 308 320 1 676 1,37 183 979 

к I кв.2018 − 13% − 15% − 14% − 1% − 2% 

к II кв. 2017 − 5% − 20% − 9% − 4% − 12% 

 

ПСП Количество 
Общая 

стоимость, 
млн. руб. 

Общая 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средневзвешенная 
цена, руб./кв.м 

Значение 235 37 601 530 2,26 70 919 

к I кв.2018 − 27% − 38% − 36% − 13% − 2% 

к II кв. 2017 + 21% − 7% − 20% − 33% + 16% 

 

ПСН Количество 
Общая 

стоимость, 
млн. руб. 

Общая площадь, 
тыс. кв.м 

Средняя площадь, 
тыс. кв.м 

Средневзвешенная 
цена, руб./кв.м 

значение 229 58 690 314 1,37 187 030 
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к I кв.2018 − 7% − 1% 0% + 7% − 1% 

к II кв. 2017 − 18% − 20% − 14% + 5% − 7% 

 

 

Торговая недвижимость 
Объем предложения 
 
Во 2 квартале 2018 г. экспонировалось 382 торговых объекта общей площадью 306 
тыс.кв.м, из них 41 объект  – внутри Садового Кольца и 341 объект – за его пределами. 

 

За квартал объем предложения торговых объектов в центре по количеству снизился на 
15%, по общей площади – 12%. Объем предложения торговых объектов за пределами 
центра по количеству сократился на 30% и на 41% по общей площади.  
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Ценовые показатели 
 

Средневзвешенная цена по торговым объектам в центре за 2 квартал 2018 г. снизилась 
на 1% и составила 660 544 руб./кв.м. 

Средневзвешенная цена по торговым помещениям за пределами центра не изменилась 
и составила 191 745 руб./кв.м.   

Цена в целом по торговым объектам в условиях отсутствия роста цен отдельно по 
торговым объектам в центре и за его пределами выросла за счет роста доли более 
дорогих объектов в центре, так как уровень снижения общей площади таких объектов 
снизился менее значительно. Исходя из незначительности изменения цен как за квартал 
рынок торговых объектов в центре и за его пределами стагнирует. 
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Торговые Количество 
Общая стоимость, 

млн. руб. 
Общая площадь, 

тыс. кв.м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средневзвешенная 
цена, руб./кв.м 

значение 382 66 630 306 0,80 217 414 

к I кв.2018 − 29% − 38% − 40% − 16% + 4% 

к II кв. 2017 − 7% + 26% + 41% + 52% − 11% 

 

Торговые 
внутри СК 

Количество 
Общая стоимость, 

млн. руб. 
Общая площадь, 

тыс. кв.м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средневзвешенная 
цена, руб./кв.м 

значение 41 11 084 17 0,41 660 544 

к I кв.2018 − 15% − 13% − 12% + 3% − 1% 

к II кв. 2017 + 17% + 40% + 108% + 77% − 33% 

 

Торговые вне 
СК 

Количество 
Общая стоимость, 

млн. руб. 
Общая площадь, 

тыс. кв.м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средневзвешенная 
цена, руб./кв.м 

значение 341 55 545 290 0,85 191 745 

к I кв.2018 − 30% − 41% − 41% − 16% 0% 

к II кв. 2017 − 10% + 24% + 38% + 53% − 11% 

 

 

Аренда 
 
Объем предложения 
Объем предложения на рынке аренды во 2 кв. 2018 года снизился на 3% по количеству 
и на 1% по общей площади. В целом за  4 квартала объем предложения по количеству 
сократился на 3%, а по общей площади - на 13%.  
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Всего во 2 квартале экспонировалось 4 626 объектов общей площадью 2 183 тыс. кв.м. 

 

 

 

Ценовые показатели 
 

Средняя ставка за квартал снизилась на 1% и составила 18 650 руб./кв.м/год. С учетом 
того, что курс доллара за квартал  и год вырос на 9%, цена в долларовом выражении за 
квартал выросла на 8%, а за год – на 10%  и составила 301 $/кв.м/год.  Годовая арендная 
плата за квартал снизилась на 4% и составила 32,6 млрд. руб. 

Незначительность изменения как объема предложения, так и ставок, свидетельствует о 
стагнации на рынке. 
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Все сегменты Количество 
Суммарная 

ГАП, млн. руб. 

Общая 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя площадь, 
тыс. кв.м 

Средняя ставка, 
руб./кв.м/год 

значение 4 626 32 634 2 183 0,47 18 650 

к I кв.2018 − 3% − 4% − 1% + 2% − 1% 

к II кв. 2017 − 3% − 12% − 13% − 10% + 1% 

 

 

Сравнительный анализ по сегментам 
 
Объем предложения 
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Объем предложения по общей площади за 2 квартал 2018 года по отношению к 
первому снизился на 1% по торговой, на 5% по офисной и вырос на 3% по 
производственно-складской недвижимости.  

Объем предложения по общей площади за год торговой недвижимости вырос на 9%, по 
офисной уменьшился на 18%, а производственно-складской недвижимости – на 13%. 

 

 

Лидером предложения по общей площади остаются офисные помещения, доля которых 
составила 46%. Далее идут производственно-складские (38%) и торговые помещения 
(16%). 
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Ценовые показатели 
 

Средняя ставка за 2 квартал по торговой недвижимости снизилась на 2%  и составила 
30 318 руб./кв.м/год, по офисной недвижимости – на 1% до 17 488 руб./кв.м/год, а по 
производственно-складской не изменилась и составила 6 640 руб./кв.м/год.  

 Несущественное снижение ставок, как за квартал, так и за год характеризует состояние 
рынка как стагнирующее. 
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Торговые Количество 
Суммарная 

ГАП, млн. руб. 
Общая площадь, 

тыс. кв.м 

Средняя 
площадь, 
тыс. кв.м 

Средняя ставка, 
руб./кв.м/год 

значение 1 153 8 559 342 0,30 30 318 

к I кв.2018 + 1% − 10% − 1% − 1% − 2% 

к II кв. 2017 + 12% + 6% + 9% − 3% − 4% 

 

Офисные Количество 
Суммарная 

ГАП, млн. руб. 

Общая 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя ставка, 
руб./кв.м/год 

значение 2 605 18 777 1 008 0,39 17 488 

к I кв.2018 − 5% − 3% − 5% − 0% − 1% 



44 
 

к II кв. 2017 − 8% − 19% − 18% − 11% − 1% 

 

ПСП Количество 
Суммарная 

ГАП, млн. руб. 

Общая 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя 
площадь, 
тыс. кв.м 

Средняя ставка, 
руб./кв.м/год 

Значение 868 5 297 833 0,96 6 640 

к I кв.2018 − 1% + 3% + 3% + 4% 0% 

к II кв. 2017 − 5% − 11% − 13% − 8% + 1% 

 

 

Торговая недвижимость 
 
Объем предложения 
 

Объем предложения торговой недвижимости во 2 квартале по количеству вырос на 1%, 
а по общей площади – снизился на 1%. Объем предложения за год вырос на 12% по 
количеству, а по общей площадки - на 9%. 

Всего во 2 квартале экспонировалось 1 153 объекта площадью 342 тыс.кв.м, из них 69 
объектов - в центре и 1 084 помещения – за его пределами.  

Объем предложения по общей площади во 2 квартале снизился на 10% в центре и не 
изменился за его пределами.  
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Ценовые показатели 
 

Средняя ставка аренды по торговым объектам внутри Садового Кольца во 2 кв. 2018 
года снизилась на 5% и составила 67 789 руб./кв.м/год.  Доля объектов, сдаваемых по 
ставкам выше 60 000 руб./кв.м/год, снизилась с 42% и 37%. 

Средняя ставка аренды по торговым объектам за пределами Садового Кольца 
снизилась на 1% и составила  28 124 руб./кв.м/год. 

Судя по более существенному снижению ставок по объектам в центре, спрос на них 
снижается сильнее, что может говорить о переоценке рынка собственниками 
соответствующих помещений. 



46 
 

 

 
 

Торговые Количество 
Суммарная 

ГАП, млн. руб. 

Общая 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя ставка, 
руб./кв.м/год 

значение 1 153 8 559 342 0,30 30 318 

к I кв.2018 + 1% − 10% − 1% − 1% − 2% 

к II кв. 2017 + 12% + 6% + 9% − 3% − 4% 

 

Торговые 
внутри СК 

Количество 
Суммарная 

ГАП, млн. руб. 
Общая площадь, 

тыс. кв.м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя ставка, 
руб./кв.м/год 

значение 69 919 15 0,21 64 789 
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к I кв.2018 − 3% − 7% − 10% − 7% − 5% 

к II кв. 2017 − 5% + 7% − 9% − 4% + 9% 

 

Торговые вне 
СК 

Количество 
Суммарная 

ГАП, млн. руб. 
Общая площадь, 

тыс. кв.м 

Средняя 
площадь, тыс. 

кв.м 

Средняя ставка, 
руб./кв.м/год 

значение 1 084 7 640 327 0,30 28 124 

к I кв.2018 + 1% − 10% − 0% − 1% − 1% 

к II кв. 2017 + 13% + 6% + 10% − 3% − 4% 
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12.5. Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которому 
относится объект оценки 

Поскольку Оценщику не удалось найти данные о ценах сделок с нежилыми помещениями (данные о цене заключенных сделок 
являются коммерческой тайной и нет официальных источников информации с подобными данными) рассматриваются данные о 
предложении  на продажу нежилых помещений в ноябре 2018 г. в районе Куркино г. Москвы. Источник информации 
https://www.cian.ru/ 

 

Тип 
Площад

ь 
Метро Адрес 

Эта
ж 

Высота 
потолко

в, м 
Цена 

Тип 
договора 

Вход 
Ссылка на 
объявление 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

50.0, м2 
 

Москва, Родионовская улица, 18, 
ш. Куркинское (4 км до МКАД), ш. 
Ленинградское (5 км до МКАД), ш. 

Пятницкое (5 км до МКАД) 

-1/6 3.0 
6680000 руб., 
НДС включен 

продажа 
отдельны
й с улицы 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/192971651 

Продажа офиса 132.3, м2 
 

Москва, Родионовская улица, 12к1 -1/6 
 

16200000 руб., 
НДС включен 

продажа 
 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/167358703 

Продажа офиса 118.27, м2 

м. 
Планерна
я (10 мин 

на 
машине) 

Москва, Юровская улица, 95К3 1/8 
 

236500 €, НДС 
включен 

продажа 
 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/186937301 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

110.0, м2 
 

Москва, Родионовская улица, 18, 
ш. Куркинское (4 км до МКАД), ш. 

Ленинградское (5 км до МКАД) 
-1/6 2.9 

11500000 руб., 
НДС включен 

продажа 
отдельны
й с улицы 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/183794922 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

67.0, м2 
 

Москва, Родионовская улица, 18, 
ш. Куркинское (4 км до МКАД), ш. 

Ленинградское (5 км до МКАД) 
1/6 3.25 

11500000 руб., 
НДС включен 

продажа 
отдельны
й с улицы 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/188974007 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

90.9, м2 

м. 
Планерна
я (15 мин 

на 
машине) 

Москва, Новокуркинское шоссе, 
51, ш. Ленинградское (3 км до 

МКАД) 
1/23 

 
15700000 руб., 
НДС включен 

продажа 
отдельны
й со двора 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/196318373 
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Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

111.0, м2 

м. 
Планерна
я (10 мин 

на 
машине) 

Москва, Юровская улица, 95К1 1/9 
 

16100000 руб., 
НДС включен 

продажа 
отдельны
й с улицы 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/194043202 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

95.0, м2 

м. 
Планерна
я (15 мин 

на 
машине) 

Москва, Новокуркинское шоссе, 
43, ш. Ленинградское (4 км до 

МКАД) 
1/12 2.9 

18000000 руб., 
НДС включен 

продажа 
 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/188374491 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

170.0, м2 

м. 
Планерна
я (12 мин 

на 
машине) 

Москва, Родионовская улица, 5, ш. 
Куркинское (4 км до МКАД), ш. 
Ленинградское (4 км до МКАД) 

1/9 4.35 
36000000 руб., 
НДС включен 

продажа 
отдельны
й с улицы 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/6692574 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

680.0, м2 

м. 
Планерна
я (15 мин 

на 
машине) 

Москва, Новокуркинское шоссе, 25 1/1 3.0 
329999240 
руб., НДС 
включен 

  
https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/169263465 

Продажа офиса 14.9, м2 
 

Москва, Юровская улица, 92 1/7 
 

1850000 руб., 
НДС включен 

продажа 
 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/166734086 

Продажа офиса 91.0, м2 

м. 
Планерна
я (9 мин 

на 
машине) 

Москва, Соколово-Мещерская 
улица, 25 

2/2 
 

12000000 руб., 
НДС включен 

продажа 
 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/169844318 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

105.0, м2 
 

Москва, Родионовская улица, 12к1 1/6 3.5 
15500000 руб., 
НДС включен 

продажа 
 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/193329064 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

329.0, м2 
 

Москва, Юровская улица, 92 1/7 
 

53000000 руб., 
НДС включен 

продажа 
отдельны
й с улицы 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/193406425 
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Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

2500.0, м2 
 

Москва, Новокуркинское шоссе, 39 1/5 6.0 
149900000 
руб., НДС 
включен 

продажа 
отдельны
й с улицы 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/197282625 

Продажа 
помещения 
свободного 
назначения 

2046.0, м2 

м. Речной 
вокзал 

(118 мин 
пешком) 

Москва, Соколово-Мещерская 
улица, 25, ш. Куркинское (5 км до 

МКАД), ш. Ленинградское (6 км до 
МКАД) 

2/2 
 

286440000 
руб., НДС 
включен 

продажа 
 

https://www.cian.ru/sale/c
ommercial/157913629 
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13. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а 
несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта 
недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед 
проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наиболее 
эффективным. 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой 
стоимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой наиболее вероятное 
использование объекта недвижимости, которое не противоречит действующему 
законодательству, физически и финансово осуществимо и при котором объект имеет 
наибольшую стоимость.  

Из определения следует, что в процессе анализа наиболее эффективного использования 
последовательно рассматриваются следующие критерии: физическая осуществимость, 
юридическая правомочность, финансовая оправданность и максимальная 
экономическая эффективность.  

Юридическая разрешенность (правомочность): рассмотрение тех способов 
использования, которые разрешены нормативными документами по зонообразованию, 
ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических, зональных и 
иных ограничениях и экологическим законодательством.  

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данном регионе 
способов использования.  

Финансовая осуществимость(оправданность): рассмотрение того, какое физически 
осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход 
владельцу.  

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых, 
юридически правомочных и физически осуществимых использований будет приносить 
максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Рисунок 1 Процесс анализа наиболее эффективного использования 

 
 

Вывод: Наиболее эффективное использование объекта оценки – помещение под 
оказание бытовых услуг населению (что подтверждается фотоматериалами), так как 
данное использование обосновано с правовой точки зрения, физически осуществимо 
(учитывая специфические особенности здания, в котором расположен объект оценки, в 
том числе расположение объекта оценки), реализует потенциал местоположения 
объекта, обеспечивая доходы от использования объекта (например, при возможной 
сдаче в аренду) и, соответственно, хороший финансовый результат.  
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14.ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ 
 

14.1. Требования к выбору подходов и к методам расчета рыночной стоимости при 
проведении оценки 

 
Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного 
подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в 
рамках применения каждого из подходов. В каждом конкретном случае выбираются 
техники и методы в рамках каждого из подходов, которые позволяют максимально 
объективно и обоснованно определить требуемый вид стоимости. Ниже приведено 
краткое описание подходов и методов и обоснование их применения 

Доходный подход 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. В основе 
доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что стоимость объекта 
оценки определяется величиной будущих выгод его владельца. Формализуется данный 
подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью в 
текущую стоимость на момент оценки.  

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с эксплуатацией объекта оценки расходы. При 
применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и 
расходов и моменты их получения. Для пересчета будущих доходов в настоящую 
стоимость применяют два метода:   

Метод прямой капитализации 

Метод дисконтированных денежных потоков  

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со 
стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. Данный метод определяет 
стоимость объекта как частное от деления величины годового дохода на общий 
коэффициент капитализации. 

Метод дисконтирования денежных потоков более применим к приносящим доход 
объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. Данный метод 
определяет стоимость объекта как текущую стоимость ожидаемых денежных потоков 
на основе  

Использование доходного подхода некорректно в данной ситуации. Несмотря на 
существующий в Москве развитый рынок аренды нежилых помещений, нет 
предложений по аренде объектов в состоянии «без отделки» как у оцениваемого 
объекта. Поэтому доходный подход был исключен из расчетов 

Затратный подход  

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 
объекта оценки с учетом износа и устаревании. В основе затратного подхода лежит 
принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за объект недвижимости 
сумму большую, чем та, в которую обойдётся получение соответствующего участка 
под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта без 
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чрезмерной задержки. Рыночная стоимость недвижимости при использовании 
затратного подхода определяется как сумма стоимости участка (права пользования) 
земли как свободного и стоимости строительства улучшений с учетом износа.  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 
оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо 
имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение 
стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим 
устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все 
виды устаревания.  

В соответствии с ФСО не рекомендуется использовать затратный подход при оценке 
встроенных помещений. 

Сравнительный подход  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. Сравнительный подход при расчете 
стоимости имущества основан на сравнительном анализе цен продажи и предложения 
объектов-аналогов, сопоставимых по своим характеристикам с оцениваемым 
имуществом (объектом оценки).  

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Для анализа 
объектов сравнения и корректировок единиц сравнения по элементам сравнения 
применяются количественные и качественные методики. К количественным методикам 
обычно относят:  

• анализ парного набора данных; 
• статистический анализ (многомерный регрессионный анализ, методы сечений 

(стратификации));  
• анализ тенденций;  

К качественным методикам относят:  

• относительный сравнительный анализ;  
• распределительный анализ; 
• методы экспертных оценок, включая анализ иерархий;  

 
Выбор подходов при определении стоимости объекта 

При проведении оценки рыночной стоимости Объекта Оценщик отказался от 
применения доходного и затратного подходов к оценке. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с эксплуатацией объекта оценки расходы. Несмотря на 
существующий рынок аренды офисной недвижимости, Оценщику не удалось собрать 
достаточные рыночные данные о ставках аренды офисной недвижимости класса «А» в 
Ступинском районе Московской области в силу отсутствия предложений по аренде 
подобных объектов. Это не позволяет Оценщику собрать достаточное количество 
достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по объектам-
аналогам. Поэтому Оценщик отказался от применения доходного подхода при оценке 
Объекта. 

Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода 
определяется как сумма стоимости участка (права пользования) земли как свободного и 



54 

 

стоимости строительства улучшений с учетом износа. Официальной сметой затрат на 
приобретение участка и строительства на нем здания, являющегося Объектом оценки, 
Оценщик не располагает. В свою очередь, расчет по типовым сметам, СНИПам и т.п. с 
учетом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа 
здания, определения прибыли предпринимателя, операционных и эксплуатационных 
расходов, приведет к значительной погрешности и исказит результат. 

В связи с вышесказанным, Оценщик счет обоснованным отказаться от затратного 
подхода для оценки Объекта оценки. 

Объем сделок и предложений по сопоставимым объектам - аналогам в ближайшем 
окружении объекта оценки позволяют реализовать сравнительный подход при 
определении рыночной стоимости Объекта оценки методом сравнительного анализа 
продаж. Метод основывается на анализе рыночных цен сделок или предложений по 
продаже сопоставимых с оцениваемым объектов-аналогов, имевших место на рынке 
оцениваемого объекта до даты оценки.  

 

14.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и 
предложения, а также принцип замещения. Необходимой предпосылкой для 
применения методов сравнительного подхода является наличие информации о сделках 
с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, 
размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время 
совершения сделки и условия финансирования сделки). Основные трудности при 
применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью российского 
рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами 
недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены 
предложений по выставленным на продажу объектам. 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении 
оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или 
включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется 
ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и 
полезности объект. 

Сравнительный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым 
имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если 
такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения продаж не 
применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных 
рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при 
применении сравнительного подхода необходимы достоверность и полнота 
информации. 

Применение метода сравнительных продаж заключается в последовательном 
выполнении следующих действий: 

• Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации 
обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

• Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного 
анализа по каждой единице; 

• Сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с 
целью корректировки их стоимостей или исключения из списка сравниваемых; 



55 

 

• Приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых 
объектов к рыночной стоимости объекта оценки. 

В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения сопоставимого объекта за 1 
м². Стоимость  объекта недвижимости рассчитывается по следующей формуле: 

V = S х Vскорр, 

 где:  V - рыночная стоимость объекта оценки; 

 S -площадь объекта (м²); 

 Vскорр - скорректированная стоимость 1 м² объекта. 

На рынке в близлежащих к объекту оценки районах представлено достаточное 
количество сопоставимых объектов. Согласно критериям выбора объектов-аналогов, 
для расчета стоимости оцениваемого объекта методом сравнения продаж Оценщиком 
были выбраны 4 аналога с Internet URL источников данных указаны в скриншотах 
страниц.
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Расчет рыночной стоимости нежилого помещения, площадью 447,4 кв.м. 

 

Характеристика Ед.изм 

Объект оценки 

Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 Объект-аналог 5 
https://www.cian.ru/s
ale/commercial/1933

29064/ 

https://www.cian.ru/sal
e/commercial/1485075

43/ 

https://www.cian.ru
/sale/commercial/19

4043202/ 

https://www.cian.ru
/sale/commercial/18

6937301/ 
Нежилое помещение 

общей площадью 447,4 
кв.м. расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. 
Соколово-Мещерская, 
д.14, корп.1 (цоколь, 

помещение II - 
комнаты с 1 по 5, с 8 по 

23, с 27 по 32) 

Москва, СЗАО, р-н 
Куркино, 

Родионовская ул., 
12к1 

Москва, СЗАО, р-н 
Куркино, 

Ландышевая ул., 12 

Москва, СЗАО, р-
н Куркино, 

Юровская ул., 
95К1 

Москва, СЗАО, р-н 
Куркино, 

Юровская ул., 
95К3На карте 

Этаж расположения 
 

цоколь цоколь 1/22 1/9 1/8 

Площадь кв.м. 447,4 105 154,1 111 118,27 

Цена предложения руб./кв.м. - 15 500 000 18 000 000 16 100 000 17 772 573 

Цена, руб. за 1 кв.м. 
  

147 619 116 807 145 045 150 271 
Имущественные права % 

 
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Имущественные права руб./кв.м. 
 

0 0 0 0 

Цена с учетом корректировка на 
имущественные права 

руб./кв.м. 
 

147619 116807 145045 150271 

Время продажи % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Время продажи руб./кв.м. 
 

0 0 0 0 

Цена с учетом корректировки на время 
продажи 

руб./кв.м. 
 

147619 116807 145045 150271 

Условия продажи (торг) % - -16,40% -16,40% -16,40% -16,40% 

Условия продажи (торг) руб./кв.м. - -24 210 -19 156 -23 787 -24 644 
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Цена с учетом корректировки на условия 
продажи (торг) 

руб./кв.м. - 123410 97651 121258 125627 

Текущее использование % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Текущее использование руб./кв.м. 
 

0 0 0 0 

Цена с учетом корректировки на текущее 
использование 

руб./кв.м. 
 

123410 97651 121258 125627 

Местоположение % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Местоположение руб./кв.м. 
 

0 0 0 0 

Цена с учетом корректировки на 
местоположение 

руб./кв.м. 
 

123410 97651 121258 125627 

Площадь объекта % 
 

-16,45% -12,38% -15,87% -15,21% 

Площадь объекта руб./кв.м. 
 

-20 302 -12 090 -19 248 -19 106 

Корректировка на площадь объекта руб./кв.м. 
 

103107 85561 102010 106520 

Обеспеченность коммуникациями % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Обеспеченность коммуникациями руб./кв.м. 
 

0 0 0 0 

Цена с учетом корректировки на 
обеспеченность коммуникациями 

руб./кв.м. 
 

103107 85561 102010 106520 

Состояние отделки 
 

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 
Состояние отделки % 

 
-21,00% -21,00% -21,00% -21,00% 

Состояние отделки руб./кв.м. 
 

-21 653 -17 968 -21 422 -22 369 

Цена с учетом корректировки на 
состояние отделки 

руб./кв.м. 
 

81455 67593 80588 84151 

Этаж расположения % 
 

0,00% -18,00% -18,00% -18,00% 

Этаж расположения руб./кв.м. 
 

0,00 -12 166,82 -14 505,83 -15 147,18 

Цена с учетом корректировки на этаж 
расположения 

руб./кв.м. 
 

81455 55427 66082 69004 

Наличие отдельного вход % 
 

-15,00% -15,00% -15,00% -15,00% 
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Наличие отдельного вход руб./кв.м. 
 

-12218 -8314 -9912 -10351 

Цена с учетом корректировки на наличие 
отдельного входа 

руб./кв.м. 
 

69237 47113 56170 58653 

Суммарное количество корректировок шт 
 

2 3 3 3 

1/Ki 
  

0,50 0,33 0,33 0,33 
Сумма (1/Ki) 

  
1,50 1,50 1,50 1,50 

Доля аналога Di 
  

0,33 0,22 0,22 0,22 

Доля цены аналога в итоговой величине 
стоимости объекта недвижимости, 

руб./кв.м. 
  

23079 10469 12482 13034 

Рыночная стоимость 1 кв. м., руб., с НДС 59 065 

Рыночная стоимость Объекта оценки, руб., с НДС 26 425 490 

 

 

Расчет рыночной стоимости нежилого помещения, площадью 318,2 кв.м. 

 

Характеристика Ед.изм 

Объект оценки 

Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 Объект-аналог 5 
https://www.cian.ru/s
ale/commercial/1933

29064/ 

https://www.cian.ru/sal
e/commercial/1485075

43/ 

https://www.cian.ru
/sale/commercial/19

4043202/ 

https://www.cian.ru
/sale/commercial/18

6937301/ 

Нежилое помещение 
общей площадью 318,2 
кв.м. расположенное по 
адресу: г. Москва, ул. 
Соколово-Мещерская, 
д.14, корп.1 (цоколь, 

помещение I - комнаты 
с 2 по 20, с 25 по 30) 

Москва, СЗАО, р-н 
Куркино, 

Родионовская ул., 
12к1 

Москва, СЗАО, р-н 
Куркино, 

Ландышевая ул., 12 

Москва, СЗАО, р-
н Куркино, 

Юровская ул., 
95К1 

Москва, СЗАО, р-
н Куркино, 

Юровская ул., 
95К3На карте 

Этаж расположения 
 

цоколь цоколь 1/22 1/9 1/8 
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Площадь кв.м. 318,2 105 154,1 111 118,27 

Цена предложения руб./кв.м. - 15 500 000 18 000 000 16 100 000 17 772 573 

Цена, руб. за 1 кв.м. 
  

147 619 116 807 145 045 150 271 
Имущественные права % 

 
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Имущественные права руб./кв.м. 
 

0 0 0 0 

Цена с учетом корректировка на 
имущественные права 

руб./кв.м. 
 

147619 116807 145045 150271 

Время продажи % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Время продажи руб./кв.м. 
 

0 0 0 0 

Цена с учетом корректировки на время 
продажи 

руб./кв.м. 
 

147619 116807 145045 150271 

Условия продажи (торг) % -16,40% -16,40% -10,00% -10,00% -10,00% 

Условия продажи (торг) руб./кв.м. -24 210 -19 156 -11 681 -14 505 -15 027 

Цена с учетом корректировки на условия 
продажи (торг) 

руб./кв.м. 123410 97651 105127 130541 135244 

Текущее использование % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Текущее использование руб./кв.м. 0 0 0 0 0 

Цена с учетом корректировки на текущее 
использование 

руб./кв.м. 123410 97651 105127 130541 135244 

Местоположение % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Местоположение руб./кв.м. 0 0 0 0 0 

Цена с учетом корректировки на 
местоположение 

руб./кв.м. 123410 97651 105127 130541 135244 

Площадь объекта % -12,84% -8,60% -8,60% -12,24% -11,55% 

Площадь объекта руб./кв.м. -15 852 -8 397 -9 039 -15 981 -15 620 

Корректировка на площадь объекта руб./кв.м. 107558 89254 96087 114559 119624 
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Обеспеченность коммуникациями % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Обеспеченность коммуникациями руб./кв.м. 0 0 0 0 0 

Цена с учетом корректировки на 
обеспеченность коммуникациями 

руб./кв.м. 107558 89254 96087 114559 119624 

Состояние отделки 
 

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 
Состояние отделки % -21,00% -21,00% -21,00% -21,00% -21,00% 

Состояние отделки руб./кв.м. -22 587 -18 743 -20 178 -24 057 -25 121 

Цена с учетом корректировки на 
состояние отделки 

руб./кв.м. 84971 70511 75909 90502 94503 

Этаж расположения % 0,00% -18,00% -18,00% -18,00% -18,00% 

Этаж расположения руб./кв.м. 0,00 -12 691,95 -13 663,59 -16 290,34 -17 010,59 

Цена с учетом корректировки на этаж 
расположения 

руб./кв.м. 84971 57819 62245 74212 77493 

Наличие отдельного вход % -15,00% -15,00% -15,00% -15,00% -15,00% 
Наличие отдельного вход руб./кв.м. -12746 -8673 -9337 -11132 -11624 

Цена с учетом корректировки на наличие 
отдельного входа 

руб./кв.м. 72225 49146 52908 63080 65869 

Суммарное количество корректировок шт 2 3 3 3 3 

1/Ki 
 

0,50 0,33 0,33 0,33 0,33 
Сумма (1/Ki) 

 
1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 

Доля аналога Di 
 

0,33 0,22 0,22 0,22 0,22 

Доля цены аналога в итоговой величине 
стоимости объекта недвижимости, 

руб./кв.м. 
 

24075 10921 11757 14018 14638 

Рыночная стоимость 1 кв. м., руб., с НДС 61 614 

Рыночная стоимость Объекта оценки, руб., с НДС 19 605 536 
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К стоимости предложения объектов-аналогов Оценщиком применены следующие 
поправки: 

Корректировка на состав передаваемых прав на объекты 

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на 
его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса 
(набора прав). Право требования по договору долевого участия и право собственности 
имеют различную стоимость. 

В нашем случае корректировка по данному фактору для объектов равна нулю, так как и 
объекты-аналоги и оцениваемый объект подразумевают право собственности на 
объект. 

Корректировка на условия финансирования 

При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные 
условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для 
объекта оценки. Поскольку нами сравниваются условия предполагаемых сделок, 
условия финансирования принимаются равными, корректировка не применяется.  

Корректировка на уторговывание 

По мнению Оценщика, объявленные стоимости должны быть подвергнуты 
корректировке в связи с неизбежным процессом снижения стоимости во время торгов. 
в связи с состоянием рынка офисной недвижимости, Оценщик считает обоснованным 
применить среднюю скидку на торг в размере 16,4% («Справочник оценщика 
недвижимости 2017 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», 2017г., под. 
Ред. Лейфера Л.А..  стр. 298, табл.187): 

 

 

Корректировка на время продажи 

Поправка учитывает изменение рыночных условий с течением времени. Так как 
объекты - аналоги выставлены на рынке на дату соответствующую дате оценки, 
указанная корректировка не применялась. 

Корректировка на площадь 

Корректировка на общую площадь помещений. 
Данная корректировка учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу 
сравнения (кв. м) с увеличением площади помещений в соответствии с принципом 
убывающей предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей 
площади выше). 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости 2017 Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки 
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для сравнительного подхода», 2017г., под. ред. Лейфера Л.А корректировка вводится 
по след формуле 

 
 

 
1,7906 1,7906 1,7906 1,7906 1,7906 

 
-0,124 -0,124 -0,124 -0,124 -0,124 

Площадь, 
кв.м. 

447,4 105 154,1 111 118,27 

Величина 
корректировки  

-16,45% -12,38% -15,87% -15,21% 

 

 
1,7906 1,7906 1,7906 1,7906 1,7906 

 
-0,124 -0,124 -0,124 -0,124 -0,124 

Площадь, 
кв.м. 

318,2 105 154,1 111 118,27 

Величина 
корректировки  

-12,84% -8,60% -12,24% -11,55% 

 
Корректировка на местоположение 

Корректировка не применялась. 

Корректировка на состояние отделки 

Объекты-аналоги оценки представляют собой помещения с хорошим уровнем отделки, 
соответствующим отделке офисов класса «Б+», в то время как объект оценки в 
состоянии «без отделки» 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости 2017 Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки 
для сравнительного подхода», 2017г., под. ред. Лейфера Л.А., величина корректировки 
составила - -21% 
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Корректировка на наличие отдельного входа. 
Данная корректировка может применяться при сравнении площадей, 
имеющих отдельный вход и площадей, и не имеющих такового 
Корректировка применяется ко всем объектам. 
Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости 2017 Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки 
для сравнительного подхода», 2017г., под. ред. Лейфера Л.А., величина корректировки 
составила - -15% 

 

 

 
 Доля каждого аналога в итоговой величине рыночной стоимости объекта 
недвижимости рассчитана по формуле: 

 
Где di=вес каждого аналога; 

J – количество аналогов (от 1 до j); 

Ki – количество корректировок каждого аналога. 

Значение рыночной стоимости 1 м2 объекта недвижимости определено как сумма 
долей скорректированных цен объектов – аналогов.  
 

14.3. Согласование результатов оценки 

Проведенные расчеты стоимости объекта оценки с применением одного подхода дали 
стоимостные показатели, на основании которых в результате согласования сделано 
итоговое заключение о стоимости объекта оценки.  

Целью сведения результатов всех использованных методов является определение 
преимуществ и недостатков каждого из них, и тем самым, выработка окончательного 
суждения о величине стоимости. Преимущества каждого метода в оценке 
рассматриваемого Объекта недвижимости, определяются по следующим критериям: 

� тип, качество и доступность информации, на основе которых проводится 
анализ; 

� способность параметров, используемых методов, учитывать 
конъюнктурные колебания и стоимость денежных средств; 
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� способность учитывать специфические особенности Объекта, влияющие 
на его стоимость, такие как месторасположение, размер, потенциальная 
доходность. 

В соответствии с международными и российскими стандартами определение рыночной 
стоимости объекта оценки должно быть получено согласованием величин стоимости, 
определенных в результате использования  различных методов оценки, а именно: 
доходного метода, затратного метода и метода сравнения продаж. 

Оценка рыночной стоимости объекта была проведена одним подходом: сравнительным. 

После проведенного анализа и произведенных расчетов, можно сделать вывод о том, 
что рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на дату оценки с учетом 
округления составляет (округленно): 

 

Согласование результатов и вывод итоговой стоимости объекта оценки 

Наименование 
Затратный 

подход 

Сравнительный подход 
Доходный 

подход 

Рыночная 
стоимость, с 
учетом НДС 

Рыночная 
стоимость, без 

учета НДС 

Рыночная 
стоимость, с 
учетом НДС 

Удельн
ый вес 

Нежилое помещение общей 
площадью 447,4 кв.м. 
расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Соколово-
Мещерская, д.14, корп.1 
(цоколь, помещение II - 
комнаты с 1 по 5, с 8 по 23, с 
27 по 32) 

Не примен. 27 974 352,39 100% Не примен. 27 974 352,39 22 394 483,30 

Нежилое помещение общей 
площадью 318,2 кв.м. 
расположенное по адресу: г. 
Москва, ул. Соколово-
Мещерская, д.14, корп.1 
(цоколь, помещение I - 
комнаты с 2 по 20, с 25 по 30) 

Не примен. 21 106 438,44 100% Не примен. 21 106 438,44 16 614 861,24 

Итого 
 

49 080 790,84 
 

 49 080 790,84 39 009 344, 

 

39 009 344 руб. 

(Тридцать девять миллионов девять тысяч триста сорок четыре) рублей, 

НДС не облагается (пп.15 п.2 ст.146 НК РФ). 
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15. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 

В результате проведенных исследований и произведенных расчетов, оценщик пришел к 
следующему выводу:  

Итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого движимого имущества, 
определенная по состоянию на дату оценки, составляет (округленно): 

 
39 009 344 руб. 

(Тридцать девять миллионов девять тысяч триста сорок четыре) рублей, 
НДС не облагается (пп.15 п.2 ст.146 НК РФ) 

 

В том числе: 

Объект оценки 
Площадь, 

кв.м. 
Адрес 

Рыночная стоимость, 
руб. без учета НДС 

Нежилые 
помещения 

447,4 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, 
корп.1 (цоколь, помещение II - комнаты с 
1 по 5, с 8 по 23, с 27 по 32) 

22 394 483 

Нежилые 
помещения 

318,2 
г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, 
корп.1 (цоколь, помещение I - комнаты с 2 
по 20, с 25 по 30) 

16 614 861 

 
 

Выводы, содержащиеся в отчете об оценке, основаны на расчетах, заключениях и иной 
информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и 
профессиональных знаниях. Полная характеристика объекта оценки, а также все 
основные предположения, описание методики расчета, выводы и источники 
информации приведены в соответствующих разделах отчета об оценке.  

Отдельные части отчета об оценке не могут трактоваться раздельно, а только в связи с 
полным текстом отчета об оценке, с учетом всех содержащихся там допущений и 
ограничений 

 

 

 

Оценщик ООО АК «ЭйДи-Аудит» _________________З.М. Гаджимурадова 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Копии документов по объекту оценки  
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Справка  

о правовом режиме принадлежащих НО ММЖСК помещений 
 
Определением Арбитражного суда города Москвы от 03.09.2018 г. по делу № 

А40-227901/17-187-315 НО «Межрайонный молодежный жилищно-строительный 
кооператив Северо-Западного административного округа г. Москвы» признано 
несостоятельным (банкротом), открыто конкурсное производство. 

На настоящий момент НО «Межрайонный молодежный жилищно-
строительный кооператив Северо-Западного административного округа г. Москвы» 
владеет на праве собственности следующими объектами: 

- нежилое помещение с кад. № 77:08:0001011:5545, площадью 447.4 кв.м., 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1 (цоколь, 
помещение II - комнаты с 1 по 5, с 8 по 23, с 27 по 32); 

- нежилое помещение с кад. № 77:08:0001011:5546, площадью 318.2 кв.м., 
расположенное по адресу: г. Москва, ул. Соколово-Мещерская, д.14, корп.1 (цоколь, 
помещение I - комнаты с 2 по 20, с 25 по 30). 

 
Между тем, часть помещений, входящих в состав вышеуказанных объектов 

недвижимого имущества, в силу закона находятся в долевой собственности и являются 
общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме. 

 
Согласно п. 1 ст. 290 ГК РФ собственникам квартир в многоквартирном доме 

принадлежат на праве общей долевой собственности общие помещения дома, несущие 
конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное 
оборудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной 
квартиры. 

В силу п.1 ст.36 ЖК РФ собственникам помещений в многоквартирном доме 
принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в 
многоквартирном доме, а именно: помещения в данном доме, не являющиеся частями 
квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, 
в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные 
шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются 
инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном 
доме оборудование (технические подвалы). 

В соответствии с п.2 Правил содержания общего имущества в 
многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание жилого 
помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и 
ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с 
перерывами, превышающими установленную продолжительность, утв. 
Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491, в состав общего имущества 
включаются помещения в многоквартирном доме, не являющиеся частями квартир и 
предназначенные для обслуживания более одного жилого и (или) нежилого помещения 
в этом многоквартирном доме (далее - помещения общего пользования), в том числе 
межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, 
коридоры, колясочные, чердаки, технические этажи (включая построенные за счет 
средств собственников помещений встроенные гаражи и площадки для автомобильного 
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транспорта, мастерские, технические чердаки) и технические подвалы, в которых 
имеются инженерные коммуникации, мусороприемные камеры, мусоропроводы, иное 
обслуживающее более одного жилого и (или) нежилого помещения в многоквартирном 
доме оборудование (включая котельные, бойлерные, элеваторные узлы и другое 
инженерное оборудование). 

В пункте 3 Постановления Пленума ВАС РФ № 64 от 23.07.2009 указано, что 
право общей долевой собственности на общее имущество принадлежит собственникам 
помещений в здании в силу закона, вне зависимости от его регистрации в ЕГРН 
(едином государственном реестре прав на недвижимое имущество). 

 
Таким образом, часть помещений, принадлежащих НО «Межрайонный 

молодежный жилищно-строительный кооператив Северо-Западного 
административного округа г. Москвы», на самом деле в силу закона является 
общим имуществом собственников помещений в многоквартирном доме. 

К общему имуществу, в частности относятся – лестницы, комнаты с 
лестничными площадками, комнаты с инженерными коммуникациями, а также 
коридоры, обеспечивающие доступ к коммуникациям. 

 
Кроме того, согласно данным ЕГРН и БТИ, указанные комнаты никогда не 

имели самостоятельного назначения, что исключает их возможность нахождения в 
собственности иных лиц, кроме общей долевой собственности собственников 
помещений в многоквартирном доме. 

Как указывает Верховный суд РФ в Определении от 26.01.2016 № 5-КГ15-207: 
«Правовой режим подвальных помещений, как относящихся или не 

относящихся к общей долевой собственности нескольких собственников помещений в 

таких жилых домах, должен определяться на дату приватизации первой квартиры в 

доме.  Подвальные помещения, не выделенные для целей самостоятельного 

использования, переходят в общую долевую собственность домовладельцев как общее 

имущество дома. Судам необходимо было установить, когда была приватизирована 

первая квартира в многоквартирном доме, предназначен ли спорный подвал для 

обслуживания всего жилого дома, а также было ли на указанный момент спорное 

подвальное помещение многоквартирного дома предназначено (учтено, сформировано) 

для самостоятельного использования». 
Также в данном Определении Верховный суд подтверждает позицию о 

возникновении права собственности на подобные помещения в силу закона, вне 
зависимости от наличия или отсутствия соответствующей записи в ЕГРН (едином 
государственном реестре прав на недвижимое имущество): 

«По смыслу положений ранее действующей части 2 статьи 3 Закона о 

приватизации жилищного фонда, а также аналогичных ей по содержанию пункта 1 

статьи 290 Гражданского кодекса Российской Федерации, пункта 1 части 1 статьи 

36 Жилищного кодекса Российской Федерации, каждому собственнику квартиры в 

многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности общие 

помещения дома, несущие конструкции дома, оборудованные за пределами или внутри 

квартиры, обслуживающие более одной квартиры. Данное право общей долевой 

собственности принадлежит им в силу закона и регистрации в ЕГРП не требуется. 

Отсутствие регистрационной записи о праве собственности на недвижимое 

имущество у лица, которому указанное право принадлежит в силу прямого указания 
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закона и при этом не подлежит регистрации в ЕГРН, не может служить основанием 

для отказа такому лицу в иске о признании права отсутствующим, предъявленном к 

лицу, за которым право собственности на указанное имущество зарегистрировано в 

ЕГРН, поскольку в этой ситуации имеет место конкуренция равноценных 

доказательств наличия права на объект недвижимого имущества, которая не может 

быть устранена иными способами защиты гражданских прав.» 

 
Данный подход к определению общего имущества собственников 

многоквартирного дома нашел отражение в актуальной судебной практике: 
Постановление Арбитражного суда Московского округа от 08.06.2017 № 

Ф05-5471/2017 по делу N А40-227055/2015; 

Постановление Арбитражного суда Московского округа от 25.04.2017 № 

Ф05-4609/2017 по делу N А40-1635/2015; 

Постановление Арбитражного суда Московского округа от 02.03.2017 № 

Ф05-12323/2016 по делу N А40-3869/15; 

Постановление Девятого Арбитражного апелляционного суда от 13.06.2018 

№ 09АП-18852/2018 по делу N А40-229102/15. 

 
Таким образом, имеется перспектива подачи собственниками помещений 

(квартир) в многоквартирном доме искового заявления о признании права на 
спорные помещения отсутствующим - лестницы, комнаты с лестничными 
площадками, комнаты с инженерными коммуникациями, а также коридоры, 
обеспечивающие доступ к коммуникациям.  

Данные требования будут удовлетворены в соответствии с российским 
законодательством. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Характеристики объектов - аналогов 
 
Аналог № 1 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/193329064/ 
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Аналог № 2 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/148507543/ 
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Аналог № 3 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/194043202/ 
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Аналог №4 

 

 

 

 

 

 

https://www.cian.ru/sale/commercial/186937301/ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. Копии документов оценщика 
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