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1. Копия свидетельства о членстве в Ассоциации СРО «Национальная коллегия специа-

листов-оценщиков» оценщика от 10.12.2015 года, на 1-м листе. 

2. Копия страхового полиса №433-743-094750/19 от 29 ноября 2019 года, выдан               

СПАО «Ингосстрах». Страхователь: Мишина Ольга Николаевна. Срок действия с 04 

декабря 2019 года по 03 декабря 2020 года, на 1-м листе.  

3. Копия диплома о профессиональной переподготовке ПП №1380-О от 23.04.2015 года, 

выданного ЧОУ ВО Южный институт менеджмента по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)», на 1-м листе. 

4. Копия свидетельства о заключении брака II-РК №536363, на 1-ом листе. 

5. Копия квалификационного аттестата в области оценочной деятельности по направле-

нию «Оценка недвижимости» №003951-1 от 28.02.2018 года, действующий до 

28.02.2021 года, на 1-м листе. 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

ООО «Чебиз Авто», в лице Конкурсного управляющего Хохлова Игоря Евгеньеви-

ча, действующего на основании Решения Арбитражного суда города Москвы по делу 

№А40-21926/17-44-33 Б от 05.12.2019 (резолютивная часть от 04.12.2019 г.), определения 

от 30.05.2019 о продлении процедуры конкурсного производства, определения от 

28.11.2019 о продлении процедуры конкурсного производства, поручает ООО «Точная 

оценка» в лице генерального директора Пунина Антона Викторовича, действующего на 

основании Устава, выполнить работу по оценке рыночной стоимости объекта недвижимо-

сти в соответствии с договором, а также с учетом всей исходной информации об объекте 

оценки, цели оценки, а также всех обременений и ограничений, приведенных в настоящем 

задании на оценку, в том числе: 

1.  Объект оценки – объект недвижимости: здание общей площадью 570,7 кв.м, распо-

ложенное на земельном участке с кадастровым номером 77:02:0023003:1002 по адре-

су: г. Москва, Ярославская ул., д. 13А, стр. 1. 

2.  Оцениваемые имущественные права на объект оценки – право собственности на 

ОКС и право аренды на земельный участок. 

3.  Цель оценки – определение рыночной стоимости объекта недвижимости для целей 

принятия управленческих решений. 

4.  Вид определяемой стоимости – «рыночная стоимость» в соответствии с определени-

ем вида стоимости в ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденным При-

казом Министерством экономического развития и торговли РФ от 20 мая 2015 года 

№298. 

5.  Дата оценки – оценка проводится по состоянию на 05 марта 2013 года. 

6.  Срок проведения оценки – оценка и подготовка отчета об оценке проводится в тече-

ние 10 (десяти) рабочих дней с момента подписания договора на оказание услуг по 

оценке, оплаты в соответствии договором, предоставления необходимой документа-

ции. 

7.  Дополнительные условия: оценка производится без осмотра на основании материа-

лов, предоставленных Заказчиком. 
 
 

Заказчик:  
ООО «Чебиз Авто»,  
в лице Конкурсного управляющего Хохлова И. Е. __________________  

 
 
 

Исполнитель:  
ООО «Точная оценка»  
в лице генерального директора Пунина А. В.   __________________  
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г-ну Хохлову И. Е., 
Конкурсному управляющему ООО «Чебиз Авто» 
 

2. СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

 

Уважаемый Игорь Евгеньевич, в соответствии с Договором №18-12/2019 от 18 де-

кабря 2019 года, заключенным между ООО «Чебиз Авто» и ООО «Точная оценка», 05 

марта 2013 года, специалистами компании ООО «Точная оценка» была произведена оцен-

ка рыночной стоимости объекта недвижимости: здания общей площадью 570,7 кв. м, рас-

положенного на земельном участке с кадастровым номером 77:02:0023003:1002 по адресу: 

г. Москва, Ярославская ул., д. 13А, стр. 1. 
Целью оценки является подготовка отчета по определению рыночной стоимости 

объекта недвижимости для целей принятия управленческих решений. 

Для целей оценки оценщик определял рыночную стоимость объекта в соответствии 

с требованиями Федеральных стандартов оценки (ФСО): ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, 

ФСО №7, ФСО №9, утвержденных Приказами Минэкономразвития Российской Федера-

ции от 20.05.2015 №297, №298, №299, от 25.09.2014 №611, от 01.06.2015 №327. 

Оценка произведена на основании предоставленной заказчиком документации, 

анализа рынка недвижимости, а также консультаций специалистов.  

Обращаю внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только пред-

варяет отчет, приведенный далее. Окончательное заключение о рыночной стоимости объ-

екта представлено ниже. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться от-

дельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание 

все содержащиеся там допущения и ограничения. Оценщик отмечает, что подробные рас-

четы отдельных финансовых показателей, выполненных в ходе оценки, находятся в архи-

ве оценщика, и могут быть предоставлены Заказчику при необходимости обоснования по-

лученных результатов. 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном 

ниже отчете, мы пришли к выводу, что: 
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Рыночная стоимость объекта недвижимости – здания общей площадью 570,7 кв. м, 

расположенного на земельном участке с кадастровым номером 77:02:0023003:1002 по 

адресу: г. Москва, Ярославская ул., д. 13А, стр. 1.,по состоянию на дату оценки со-

ставляет с учетом налога на добавленную стоимость: 

66 710 000 (Шестьдесят шесть миллионов семьсот десять тысяч) рублей. 

в том числе рыночная стоимость права аренды на земельный участок: 

17 840 000 (Семнадцать миллионов восемьсот сорок тысяч) рублей. 

То же без учета НДС: 

56 533 898,31 (Пятьдесят шесть миллионов пятьсот тридцать три тысячи 
восемьсот девяносто восемь) рублей 31 копейка. 

в том числе рыночная стоимость права аренды на земельный участок: 

15 118 644,07 (Пятнадцать миллионов сто восемнадцать тысяч шестьсот сорок 
четыре) рубля 07 копеек. 

 

 
 
Дата оценки: 05 марта 2013года 
Дата составления отчета: 30 декабря 2019 года 
 
 
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, ис-
пользованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 
 
 
Дипломированный оценщик,  
Член Ассоциации СРО  
«Национальная коллегия  
специалистов-оценщиков», Мишина О.Н.   ____________________ 
 
 
С уважением, генеральный директор  
ООО «Точная оценка», Пунин А.В.    ____________________ 
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3. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Таблица №1. 

Исполнитель (юридическое ли-

цо): 
ООО «Точная оценка» 

Юридический адрес исполните-

ля: 

г. Санкт-Петербург, Пискаревский пр., д. 25 офис 

49 

Фактический адрес исполнителя: 
г. Санкт-Петербург, Пискаревский пр., д. 25 офис 

49 

Контактные телефоны  

исполнителя: 
+7 (911) 926-02-98 

Сведения о государственной ре-

гистрации юридического лица: 
ОГРН № 1047818008083 от 18.03.2004 

Сведения о страховании  

ООО «Точная оценка» 

Договор обязательного страхования ответственно-

сти при осуществлении оценочной деятельности с 

АО «Альфа-страхование» №0991R/776/F0204/19, 

срок действия 01.08.2019 - 31.07.2020 

Непосредственный исполнитель 

(оценщик физическое лицо): 

Мишина Ольга Николаевна, паспорт 18 18 № 

433519, выдан ГУ МВД России по Волгоградской 

области 15.05.2018 года 

Документ об образовании в обла-

сти оценочной деятельности: 

Диплом о профессиональной переподготовке 1380-

О, дата выдачи 23.04.2015г., выдан ЧОУ ВО Юж-

ный институт менеджмента по программе «Оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)».  

Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности по направлению «Оценка недвижи-

мости» №003951-1 от 28.02.2018 года, действую-

щий до 28.02.2021 года 

Стаж работы в оценочной дея-

тельности: 
5 лет 

Членство в СРО (саморегулируе-

мой организации оценщиков): 

Член саморегулируемой организации оценщиков 

Ассоциации СРО «Национальная коллегия специа-

листов-оценщиков». Свидетельство о членстве вы-

дано 10.12.2015 года. Включен в реестр оценщиков 

10.12.2015 года за регистрационным № 02352. 

Страховой полис непосредствен-

ного исполнителя (оценщик фи-

зическое лицо): 

Страховой полис №433-743-094750/19 от 29 ноября 

2019 года, выдан СПАО «Ингосстрах». Страхова-

тель: Мишина Ольга Николаевна. Срок действия с 

04 декабря 2019 года по 03 декабря 2020 года. 

Страховая сумма – 5 000 000 (Пять миллионов) 

рублей. Без франшизы. 

Заказчик: ООО «Чебиз Авто» (ИНН 7717105352) 

Тип оцениваемого имущества: Объект недвижимости - здание 

Месторасположение оцениваемо-

го объекта: 
г. Москва, Ярославская ул., д. 13А, стр. 1   

Зарегистрированные права: Право собственности 

Правообладатель (и): ООО «Сапфир2013»  

Существующие ограничения 

(обременения) права на объект: 
Ипотека 

Вид определяемых стоимостей: Рыночная стоимость 
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Цель оценки: 
Определение рыночной стоимости объекта оценки 

для целей принятия управленческих решений 

Дата осмотра: Без осмотра 

Дата оценки: 05 марта 2013 года 

Дата составления отчета: 30 декабря 2019 года 

Основание для проведения работ: 

Договор № 18-12/2019 от 18.12.2019 года, заклю-

ченный между ООО «Чебиз Авто» и ООО «Точная 

оценка», задание на оценку. 

Применяемые подходы для целей 

определения рыночной стоимо-

сти: 

Сравнительный. Доходный и затратный подходы не 

используются. 

Результаты определения рыноч-

ной стоимости объекта оценки, 

полученные в результате расче-

тов: 

Сравнительный подход -  66 710 000 рублей  

Доходный подход - не применялся 

Затратный подход - не применялся 

Рыночная стоимость объекта 

оценки: 
66 710 000 рублей  

 

 

 

Оценку выполнил и подготовил Дипломированный оценщик, Член СРО (саморегу-

лируемой организации оценщиков) – Ассоциация СРО «НКСО» 

 

__________________ (Мишина О.Н.) 

 

 

Отчет утвердил генеральный директор  

ООО «Точная оценка»    __________________ (Пунин А.В.) 
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4. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки: 
1) Отчет предназначен только для указанной в нем цели предполагаемого исполь-

зования результатов оценки. Отчет действителен только в полном объеме, так как исполь-

зование отдельных его частей без их взаимосвязи, может привести к непониманию и/или 

неверным выводам. Ни заказчик, ни оценщик, ни любой иной пользователь отчета не мо-

гут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

2) Рыночная стоимость, определяемая в данном отчете, может использоваться 

только для оговоренных данным отчетом задач. 

3) Копия настоящего отчета, не заверенная надлежащим образом, считается недей-

ствительной. 

  

Ограничения и допущения, на которых основывается оценка:  

1) Оценка рыночной стоимости объекта оценки производится исходя из правоуста-

навливающей и технической документации, предоставленной заказчиком. 

2) Оценка проводится исходя из разрешенного использования объекта оценки. 

3) Оценщик не проводил никаких инструментальных экспертиз и измерений физи-

ческих параметров оцениваемого объекта и не несет ответственности за вопросы соответ-

ствующего характера. Сведения, указанные в документах, предоставленных заказчиком, 

считаются достоверными. 

4) Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних 

факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. Оценщик не несет ответственности в 

случае их обнаружения. 

5) Хотя исходные данные, использованные при составлении настоящего отчета, 

были получены из источников, представляющихся надежными и считающиеся достовер-

ными, тем не менее, оценщик не может гарантировать их абсолютную точность. 

  

Прочие допущения и ограничивающие условия: 

1) Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемого 

объекта или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности на объект оцен-

ки. 

2) Учитывая, что некоторые рыночные данные, опубликованные в официальных 

периодических изданиях и сети интернет, представлены в иностранной валюте, они пере-

водятся по курсу ЦБ РФ в рубли на дату оценки. Все расчеты произведены в рублях. 

3) Оценщик, без его предварительного согласия не может привлекаться к участию в 

судебных разбирательствах в связи с использованием отчета, за исключением случаев, ко-

гда обязанность участия в судебном процессе является обязательной в силу обстоятельств, 

прямо предусмотренных процессуальными нормами законодательства Российской Феде-

рации. 

4) Оспаривание достоверности величины стоимости объекта оценки, определенной 

оценщиком, путем предъявления самостоятельного иска возможно только в том случае, 

когда законом или иным нормативным актом предусмотрена обязательность такой вели-

чины для сторон сделки. Если законом или иным нормативным актом для сторон сделки 

предусмотрена обязательность привлечения независимого оценщика без установления 

определенной им обязательной величины стоимости объекта оценки, то оценка, данная 

имуществу оценщиком, носит лишь рекомендательный характер. 
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5. СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ 

5.1. Реквизиты оценочной организации 
Таблица №2. 

Организационно-правовая 

форма и наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «Точная 

оценка» 

Сведения о государствен-

ной регистрации юридиче-

ского лица: 

ОГРН № 1047818008083 от 18.03.2004 

Юридический адрес Санкт-Петербург, Пискаревский пр., д. 25 офис 49 

Фактический адрес Санкт-Петербург, Пискаревский пр., д. 25 офис 49 

Генеральный директор Пунин Антон Викторович  

Телефон/факс +7 (911) 926-02-98 

 

5.2. Сведения об оценщике 
Таблица №3. 

ФИО Мишина Ольга Николаевна 

Квалификация и документы 

о профессиональном обра-

зовании 

Диплом о профессиональной переподготовке 1380-О, дата 

выдачи 23.04.2015г., выдан ЧОУ ВО Южный институт 

менеджмента по программе «Оценка стоимости предпри-

ятия (бизнеса)». Квалификационный аттестат в области 

оценочной деятельности №003951-1 от 28.02.2018г. по 

направлению «Оценка недвижимости», Квалификацион-

ный аттестат в области оценочной деятельности 

№017053-2 от 17.05.2019г. по направлению «Оценка дви-

жимого имущества», квалификационный аттестат 

№017247-3 по направлению оценочной деятельности 

«Оценка бизнеса» от 07.06.2019 года. 

Членство в СРО (саморегу-

лируемой организации 

оценщиков) 

Член Ассоциации СРО «Национальная коллегия специа-

листов-оценщиков», свидетельство от 10.12.2015, реест-

ровый номер 02352 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
5 лет 

Почтовый адрес оценщика 
400012, Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Житкур-

ская, д.87 

Место нахождения оценщи-

ка 

400012, Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Житкур-

ская, д.87 

Номер контактного телефо-

на 
+7 (988) 988-57-77 

Адрес электронной почты olga.romanencko2011@yandex.ru 

 

Образовательные и профессиональные дипломы, сертификаты и квалификационные 

аттестаты непосредственного исполнителя работ приведены в Приложении к отчету. 
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6. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица №4. 

Организационно-правовая 

форма и наименование 

Общество с ограниченной ответственностью «Чебиз Ав-

то» 

Сведения о государствен-

ной регистрации юридиче-

ского лица: 

ОГРН 1027700477353 от 30.11.2002г. 

Юридический адрес 129366, Москва, ул. Ярославская, д. 13А 

Фактический адрес 129366, Москва, ул. Ярославская, д. 13А 

Конкурсный управляющий Хохлов Игорь Евгеньевич 

 

7. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ 

Таблица №5. 

Сведения о независимости 

юридического лица, с кото-

рым оценщик заключил 

трудовой договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью 

«Точная оценка» подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Феде-

рального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «Точная 

оценка» подтверждает, что не имеет имущественного ин-

тереса в объекте оценки и (или) не является аффилиро-

ванным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки 

объекта оценки не зависит от итоговой величины стои-

мости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об 

оценке. 

Сведения о независимости 

оценщика: 

Настоящим оценщик Мишина Ольга Николаевна под-

тверждает полное соблюдение принципов независимо-

сти, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего отчета об оцен-

ке. 

Оценщик Мишина Ольга Николаевна не является учре-

дителем, собственником, акционером, должностным ли-

цом или работником юридического лица - заказчика, ли-

цом, имеющим имущественный интерес в объекте оцен-

ки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве. 

Оценщик Мишина Ольга Николаевна не имеет в отно-

шении объекта оценки вещных или обязательственных 

прав вне договора и не является участником (членом) 

или кредитором юридического лица – заказчика, равно 

как и заказчик не является кредитором или страховщи-

ком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объ-

екта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
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8. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Для целей оценки оценщик определял рыночную стоимость объекта в соответствии с 

требованиями Федеральных стандартов оценки (ФСО): «Общие понятия оценки, подходы 

к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 №297; «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 №298; «Требования к от-

чёту об оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 

20.05.2015 №299; «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 25.09.2014 №611; «Оценка для целей залога (ФСО №9)», утвер-

жденный Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 №327. 
Таблица №6. 

Наименование Утвержден 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 

«ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ ОЦЕНКИ, ПОДХОДЫ К 

ОЦЕНКЕ И ТРЕБОВАНИЯ  

К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ» (ФСО № 1) 

Приказ Минэкономразвития Россий-

ской Федерации от 20.05.2015 года  

№ 297 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ «ЦЕЛЬ 

ОЦЕНКИ И ВИДЫ СТОИМОСТИ» (ФСО № 2) 

Приказ Минэкономразвития Россий-

ской Федерации от 20.05.2015 года  

№ 298 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 

«ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ» 

(ФСО № 3) 

Приказ Минэкономразвития Россий-

ской Федерации от 20.05.2015 года  

№ 299 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 

«ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОСТИ» 

(ФСО №7)» 

Приказ Минэкономразвития Россий-

ской Федерации от 25.09.2014 года  

№611 

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ 

«ОЦЕНКА ДЛЯ ЦЕЛЕЙ ЗАЛОГА» 

(ФСО №9)» 

Приказ Минэкономразвития Россий-

ской Федерации от 01.06.2015 года  

№327 

9. ОСМОТР И ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

9.1.  Акт осмотра объекта оценки 

Осмотр объекта оценки не производился согласно п. 7 Задания на оценку. Оценка 

выполнена на основании материалов, предоставленных Заказчиком. 

 

9.2. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные ха-

рактеристики объекта оценки, используемых оценщиком 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки установлены на 

основании правоустанавливающих и технических документов, предоставленных 

Заказчиком. 

 

9.3. Перечень использованных при проведении оценки данных 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об 

объекте оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, 

проведенных Оценщиком. Предполагается, что представленная Заказчиком или 

сторонними специалистами информация является надежной и достоверной. Недостаток 

информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы данных 

оценщика и собственным опытом оценщика. Количественные и качественные 

характеристики объектов, подлежащих оценке, установлены на основании 
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представленных Заказчиком документов. 

Перечень данных Источник получения 
Правовая информация Свидетельства о собственности, кадастровые паспорта 

Технические характеристики Технические паспорта, планы БТИ 

Рыночная информация Интернет-сайты и/или печатные издания специализиро-

ванных организаций. 

Ссылки на конкретные источники информации указаны 

далее по тексту отчета 

 

9.4. Описание объекта оценки 

Описание объекта оценки основывается на документах, предоставленных Заказчи-
ком 

Таблица №7. 

Описание местоположения объекта оценки1 

№ п/п 
Параметр/ценообразующий 

фактор 
Описание 

1. Адрес объекта оценки г. Москва, Ярославская ул., д. 13А, стр. 1   

2. 
Описание административно-

го района 

Объект оценки находится в Алексеевском районе 

Москвы. 

Алексеевский район расположен в Северо-

Восточном административном округе. Площадь 

района — 529 га; численность населения - 80 339 

чел. (2017 г.). На территории района размещены 7 

общеобразовательных школ, 11 дошкольных 

учреждений, 12 высших учебных заведений, 2 кол-

леджа: железнодорожного транспорта и политех-

нический колледж № 13.В Алексеевском районе 

расположен храм Тихвинской иконы Божьей мате-

ри, сохранившийся от комплекса путевого дворца 

царя Алексея Михайловича. Также некоторые дво-

ры домов украшают мини-фонтаны. 

Ярославская улица начинается от Маломосковской 

улицы и проходит на север параллельно проспекту 

Мира, пересекает улицу Кибальчича, Ракетный 

бульвар, улицы Космонавтов и Бориса Галушкина 

и  заканчивается у южного торца Ростокинского 

акведука. 

Окружающая застройка объекта оценки -  офисные 

здания, другие объекты общественно-деловой за-

стройки и жилые дома. 

3. Транспортная доступность 

По району проходят автобусные маршруты м9, 

м9к 33, 56, 85, 93, 136, 154, 172, 195, 244, 286, 311, 

375, 378, 544, 714, 714к, 834, 903, 903к; троллей-

бусные — 14, 76; трамвайные — 11, 17, 25. В 

начале улицы Космонавтов расположена приго-

родная автостанция, с которой также осуществля-

                                                      
1Источники информации: http://ru.wikipedia.org, www.index.ru. 
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ются заказные межобластные перевозки. На терри-

тории района располагаются станции метро 

«Алексеевская» и «ВДНХ», а на границе с ВАО — 

железнодорожные платформы Москва-3 и Мален-

ковская Ярославской железной дороги. 

По всей длине Ярославской улицы курсирует авто-

бус 286. На участке от улицы Космонавтов до ули-

цы Кибальчича к улице Кибальчича курсирует ав-

тобус 378. 

Транспортная доступность объекта оценки - хоро-

шая. 

4. Престижность района 

Несмотря на территориальную удаленность от 

центра, район считается престижным,  численность 

населения здесь постоянно увеличивается. Высо-

кий спрос на недвижимость в этой части города 

приводит к повышению стоимости квадратного 

метра площади. Плотная застройка района делает 

район, практически, малодоступным к развитию.  

На территории Алексеевского района есть не-

сколько небольших скверов. Однако большая часть 

зелени расположена в соседних: Останкинском и 

Сокольниках. Именно благодаря своим соседям, 

Алексеевский район можно считать, относительно, 

благоприятным, с точки зрения, экологической си-

туации. Степень относительности определяется 

присутствием промышленных предприятий. 

Дорожная сеть района развита хорошо; в ближай-

шем будущем планируется пересмотреть ситуацию 

с магистральными развязками. 

Алексеевский район считается спальным: значи-

тельная удаленность от центра (территория нахо-

дится за пределами третьего транспортного коль-

ца), особенность планировок микрорайонов, ори-

ентированных на средний рабочий класс. 
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5. 
Карта расположения  

объекта на карте района 

 

Таблица №8. 

Описание земельного участка  

№ 

п/п 

Параметр/ 

ценообразующий фактор 
Описание 

1. Адрес г. Москва, Ярославская ул.,  д. 13А, стр.1 

2. Кадастровый номер 77:02:0023003:1002 

3. Общая площадь 2 956кв. м 

4. Категория земель Земли населенных пунктов 

5. Разрешенное использование 
Для размещения общественно-деловых объектов 

различного назначения 

7. Форма Многоугольная 

8. Постройки 
3-этажное блочное здание общей площадью 

570,7кв. м 

9. Коммуникации 
Водопровод, канализация, отопление, электроснаб-

жение 

10. Вид зарегистрированного права Право аренды (до 2051 года) 

11. Правообладатель ООО "Сапфир 2013» (ИНН 7717745698) 

12. Существующие обременения На дату оценки - Не зарегистрировано 

Таблица №9. 

Описание здания  

№ 

п/п 

Параметр/ 

ценообразующий фактор 
Описание 

1. Адрес г. Москва, Ярославская ул.,  д. 13А, строение 1 

2. Кадастровый номер 77:02:0023003:1010 

3. Общая площадь 570,7кв. м 

4. Год постройки 2006 

5. Число этажей: 3 

Объект 
оценки 
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7. 
Основные конструктивные эле-

менты 

Фундамент железобетонный, стены блочные, пе-

рекрытия железобетонные, покрытие крыши – 

оцинкованное железо. Состояние здания - хоро-

шее, состояние отделки – хорошее. 

8. Коммуникации 
Водопровод, канализация, отопление, электро-

снабжение 

9. Износ 
Износ здания, определенный экспертно, составля-

ет 10% 

10. Перепланировки 
Перепланировки, не зарегистрированные в уста-

новленном порядке, отсутствуют 

11. Вид зарегистрированного права Собственность 

12. Правообладатель ООО "Сапфир2013» 

13. Существующие обременения На дату оценки - Не зарегистрировано 

Таблица №10. 

Выводы: 

1. Связанные с месторасположением 

Окружающая застройка объекта оценки -  офис-

ные здания, другие объекты общественно-деловой 

застройки и жилые дома; транспортная доступ-

ность хорошая. Отрицательных факторов, ограни-

чивающих использование объекта для коммерче-

ских целей, не выявлено. 

2. 

Позиционированием объекта на 

рынке с точки зрения спроса и 

предложения 

Эксперт характеризует объект как среднеликвид-

ный.  

Время экспозиции объекта оценки на рынке со-

ставляет 6 месяцев. 
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10. ОСНОВНЫЕ ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ  

В ОТЧЕТЕ ПО ОЦЕНКЕ 

Оценщик – субъект оценочной деятельности, физическое лицо, являющееся чле-
ном одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее свою ответ-
ственность в соответствии с требованиями Закона «Об оценочной деятельности в РФ». 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказатель-
ственного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Феде-
рации об оценочной деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом 
оценки, нормативными правовыми актами уполномоченного федерального органа, осу-
ществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельно-
сти, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморе-
гулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший 
отчет. 

Заказчик – юридическое или физическое лицо, которое заключило договор об 
оценке с оценщиком или юридическим лицом, которое соответствует условиям, установ-
ленным ст. 15.1 Закона «Об оценочной деятельности в РФ». 

Оценочная организация - юридическое лицо, соответствующее условиям, уста-
новленным ст. 15.1 Закона «Об оценочной деятельности в РФ», и с которым оценщик за-
ключил трудовой договор. 

Пользователь отчета об оценке – любое лицо, имеющее заинтересованность в ре-
зультатах оценки. 

Обременение – ограничение права собственности и других вещных прав на объект 
правами других лиц (залог, аренда, сервитут, арест имущества, доверительное управление 
и др.). 

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой 
определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата 
оценки. 

Задачей оценки является предполагаемое использование результатов оценки и 
связанные с этим ограничения (совершение сделки купли-продажи, передача имущества в 
залог, сдача имущества в аренду, проведение торгов, отражение имущества в бухгалтер-
ской отчетности). 

Согласно ФСО № 1 под объектом оценки понимаются объекты гражданских прав, 

в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возмож-

ность их участия в гражданском обороте. Согласно статье 5ФЗ № 135 от 29.07.1998 г. (с 

изменениями и дополнениями) «Об оценочной деятельности», к объектам оценки могут 

быть отнесены: 
- отдельные материальные объекты (вещи);  
- совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);  
- право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи 

из состава имущества;  
- права требования, обязательства (долги);  
- работы, услуги, информация;  
- иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Рос-

сийской Федерации установлена возможность их участия в гражданском оборо-
те.  

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Недвижимое имущество (недвижимость) – земельные участки, участки недр, 
обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, пере-
мещение которых невозможно без нанесения несоразмерного ущерба их назначению. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединен-
ных общей методологией.  
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Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 
позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стои-
мость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.  

Подходы к оценке, в соответствии с ФСО № 1: 
Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получе-

нии стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-
аналогами.  

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-
нованных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 
участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, опреде-
ленная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требовани-
ям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

В соответствии с ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ рыночная 
стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, рас-
полагая всей необходимой информацией, а на величине 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 открытом рынке посредством публичной офер-
ты, типичной для аналогичных объектов; 

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объ-

екта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласо-
вания (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 
оценке. 

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

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на откры-
тый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.  

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки.  
Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для со-

вершения сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сде-
лок купли-продажи, передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в 
уставный (складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансо-
вой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации и приватизации предприятий, разрешении 
имущественных споров, принятии управленческих решений и иных случаях. 
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11. ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 

Оценка рыночной стоимости объекта недвижимости включала в себя следующие 

этапы:  

1. Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были проанализированы данные, 

характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, вли-

яющие на стоимость объекта в масштабах региона, города и района его расположе-

ния. 

2. Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более де-

тальная информация, относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к сопостави-

мым с ним другим объектам, недавно проданным, сданным в аренду или предло-

женным к продаже или в аренду. 

3. Сбор данных осуществлялся путем изучения соответствующей документации, кон-

сультаций с представителями административных служб, сотрудниками агентств по 

недвижимости. Был проведен также анализ цен предложения на рынке объектов 

недвижимости. 

4. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования: в результате прове-

денного анализа наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта яв-

ляется использование строения под офисную функцию. 

5. Применяемые при оценке походы и методы: для оценки объекта недвижимости 

применялся сравнительный (метод сравнительного анализа продаж) подход, явля-

ющийся стандартным; доходный и затратный подходы не применялись. Отказ от 

применения доходного и затратного подходов приводится в отчете. 

6. Согласование результатов: для согласования результатов, полученных различными 

подходами, использовалась методика анализа иерархий (МАИ). 

7. Подготовка отчета об установленных стоимостях: на данном этапе все результаты, 

полученные на предыдущих этапах, сведены воедино, и изложены в виде отчета. 

 

12. КРАТКИЙ ОБЗОР МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ 

Базовый индекс потребительских цен составил в январе 0,5% против 0,4% месяцем 
ранее и 0,5% в январе прошлого года. Базовая инфляция в годовом выражении осталась на 
уровне декабря прошлого года (5,7%). Годом ранее этот показатель был равен 6,0%. 
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В декабре 2012 года цены производителей снизились на 1,1%, а в целом за год при-
рост ИЦП составил 5,1%. Для сравнения, в 2011 году прирост цен производителей был 
равен 12,0%. Столь резкое замедление роста ИЦП в отчетном году по сравнению с преды-
дущими годами объяснялось умеренной динамикой цен производителей в секторах «До-
быча полезных ископаемых» и «Обрабатывающие производства». За 2012 год прирост 
ИЦП в указанных секторах составил 9,3% (против 26,3% в 2011 году) и 3,2% (против 8,3% 
годом ранее) соответственно. Динамика цен производителей в добывающих производ-
ствах, как и в предыдущие годы, определялась динамикой цен на энергоресурсы на миро-
вых рынках. При этом в 2012 году по сравнению с 2011 годом мировые цены на нефть 
практически не изменились, тогда как в среднем за 2011 год по отношению к 2010 году 
цены выросли почти на 40%. Отметим, что этот же фактор в определенной степени спо-
собствовал замедлению цен производителей в обрабатывающих производствах, в частно-
сти, в «Производстве кокса и нефтепродуктов», где за отчетный год цены выросли всего 
на 4,5% против 17,3% в 2011 году. 

 
Темпы прироста цен производителей в «Обрабатывающих производствах» в конце 

2011 – первой половине 2012 годов колебались вокруг нулевой отметки. В августе-
сентябре прошлого года рост цен производителей заметно ускорился – до 1,7% и 1,3% со-
ответственно, а в октябре-декабре – вновь замедлился. В последние месяцы 2012 года це-
ны производителей в данном секторе и вовсе снижались (на 0,4% и 1,1% в ноябре и де-
кабре соответственно). Одна из причин умеренной динамики цен производителей в отрас-
лях обрабатывающей промышленности в начале 2012 года – перенос сроков индексации 
тарифов на газ и электроэнергию. Повышение тарифов с 1 июля 2012 года, судя по всему, 
не оказало значимого влияния на цены производителей. Динамика цен в данном сегменте 
в последние месяцы отчетного года объясняется снижением цен производителей в отдель-
ных секторах, в частности, в производстве нефтепродуктов, в химическом производстве, в 
металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий. Воз-
можно, определенную роль здесь сыграло снижение экономической активности, наблюда-
емое в конце прошлого года. 

В январе 2013 г. Росстат опубликовал предварительные оценки ВВП за 2012 г. про-
изводственным методом, методом использования доходов и методом формирования по 
источникам доходов. Темп роста ВВП России в 2012 г. составил 3,4%, что оказалось близ-
ко к последнему прогнозу Минэкономразвития (3,5%) и большинству консенсус-
прогнозов (около 3,6%). В силу эффекта предвыборного фискального импульса и относи-
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тельно благоприятной динамики внешнего спроса в начале 2012 г. наблюдались достаточ-
но высокие темпы экономического роста. Однако далее физический объем экспорта не-
сколько снизился и стабилизировался во втором полугодии, а инвестиции в основной ка-
питал демонстрировали стагнацию, что обусловило непрерывное снижение темпов роста 
ВВП во II-IV кв. Негативное влияние на экономический рост в 2012 г. оказало также па-
дение выпуска в сельском хозяйстве в силу неблагоприятных погодных условий. По оцен-
кам ЭЭГ, в декабре 2012 г. физический объем ВВП превышал максимальный предкризис-
ный уровень октября 2008 г. на 2,8%. 

Согласно оценкам ВВП производственным методом, рост российской экономики в 
2012 г. был на 80% обеспечен ростом производства услуг. Вклад сферы услуг в прирост 
валовой добавленной стоимости в 2012 г. составил 2,8 п.п., в то время как производство 
товаров составило 0,6 п.п. этого прироста. Таким образом, структура экономического ро-
ста в 2012 г. существенно отличалась от структуры 2011 г., когда рост был в равной сте-
пени обеспечен производством товаров и услуг. 

По данным Минэкономразвития России, прирост ВВП в годовом сопоставлении в 
декабре составил 2,4% (2,1% в ноябре, 2,3% в октябре), а по оценкам Росстата в 2012 г. в 
целом ВВП вырос на 3,4%. По расчетам ЭЭГ, скорректированный на сезонность ВВП в 
декабре вырос на 0,2% после роста на 0,2% в ноябре и 0,1% в октябре. При этом динамика 
выпуска в базовых отраслях ОКВЭД в целом соответствовала динамике ВВП: в декабре с 
исключением сезонности выпуск в этих отраслях вырос на 0,3% после роста на 0,2% в но-
ябре и 0,7% в октябре.  

Выпуск в строительстве достаточно волатилен в последние месяцы: в декабре с ис-
ключением сезонности он вырос на 0,4% после падения на 1,4% в ноябре и роста на 3% в 
октябре. Восстановительная динамика в строительном секторе существенно замедлилась в 
2012 г.: по состоянию на январь объем строительных работ был на 5,5% ниже докризисно-
го максимума середины 2008 г., а в декабре это отставание составило 4,8%. 

В декабре 2012 г. грузооборот транспорта вырос с исключением сезонности на 
1,1% после роста на 1% в ноябре и падения на 2,2% в октябре. При этом объем грузопере-
возок продемонстрировал негативную динамику: в октябре и ноябре он сократился на 
0,4% и 0,3% соответственно, а в декабре падение ускорилось до 1,7%. 

Как и в конце 2011 года, в начале 2012 года наблюдался уверенный рост реальной 
заработной платы. Однако уже в июне прошлого года рост данного показателя резко за-
медлился, а в отдельные месяцы второго полугодия 2012 года отмечалось снижение ре-
альной начисленной заработной платы (сезонность устранена). В частности, в декабре 
снижение составило 1,5%. В целом за 2012 год по отношению с 2011 году реальная зара-
ботная плата выросла в среднем на 7,8%. Годом ранее этот показатель равнялся 2,8%. 
Столь значительный рост реальной заработной платы в отчетном году объяснялся более 
активным ростом номинальной заработной платы работников общественного сектора. 

Основными факторами роста ВВП со стороны предложения в декабре стали 
позитивная динамика объема строительных работ, а также рост грузооборота транс-
порта. Факторами, сдерживающими рост ВВП, выступили сокращение сельскохо-
зяйственного выпуска и промышленного производства. Динамика этих показателей 
в последние месяцы достаточно волатильна.  

Со стороны спроса положительное влияние на динамику ВВП в декабре ока-
зало небольшое ускорение роста оборота розничной торговли. Однако при этом по-
сле продолжительного роста существенно сократился объем предоставленных насе-
лению платных услуг, а инвестиционный спрос сокращался второй месяц подряд. 
Динамика объема инвестиций в основной капитал с средины 2012 г. кране неста-
бильна. 

Аналитический обзор подготовлен ООО «Точная оценка». При подготовке анали-
тических материалов использовалась информация, размещенная на Интернет-сайте 
http://www.eeg.ru/downloads/obzor/rus/pdf/2013_02.pdf. 
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13. ОБЗОР РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Общий объем предложения качественных офисных площадей в Москве по состоя-

нию на конец 2012 г. превысил 12,5 млн м2 и составил 2,6 млн. м2 в классе А и 9,9 млн. 

м2 в классе В. В 2012 г. было введено в эксплуатацию 218,5 тыс. м2 офисных площадей 

класса А и 337 тыс. м2 класса B, что ниже показателя 2011 г. на 21% (566 тыс. м2 против 

720 тыс. м2).  

Объем нового строительства качественных офисных площадей в Москве постепен-

но снижался на протяжении последних 4-х лет и в 2012 г. продемонстрировал рекордно 

низкое с 2004 г. значение. Однако, по нашим прогнозам, в 2013 г. ситуация изменится и 

объем нового предложения превысит показатель 2012 г. почти в 2 раза. 

Стоит отметить, что обеспеченность офисными площадями на душу населения все 

еще находится на низком уровне относительно развитых рынков мировых столиц. Но, не-

смотря на рекордно низкий объем нового строительства в 2012 г., офисный рынок Москвы 

по-прежнему развивается намного более интенсивно, чем большинство рынков европей-

ских городов.  

В 2012 г. усилилась децентрализации деловой жизни Москвы: более 80% нового 

предложения было построено за пределами Садового кольца. В центральной части города 

ведется точечное строительство, однако количество подобных проектов невелико, и мы 

ожидаем дальнейшего снижения объема нового строительства внутри Садового кольца до 

уровня 10% от годового объема строительства.  

На офисном рынке Москвы продолжается формирование децентрализованных де-

ловых районов, где анонсировано строительство ряда знаковых для рынка объектов. Од-

ним из таких районов становится Ленинградское направление, где в 2012 г. были введены 

в эксплуатацию два офисных комплекса класса А («Алкон» общей площадью 66,7 тыс. м2 

и Skylight общей площадью 61,2 тыс. м2) и четыре проекта находятся в разных стадиях 

строительства.  

Также в ближайшие годы будут введены в эксплуатацию несколько бизнес-парков. 

Данный формат офисных объектов, подразумевающий расположение за пределами горо-

да, развивается вблизи МКАД на северо-западном и юго-западном направлениях. Среди 

крупнейших и наиболее ожидаемых объектов нужно отметить «К2», «Дудкино», «Теле-

ком Сити» и «Орбита (фаза II)».  

Активно ведется развитие и ММДЦ «Москва-Сити», где в ближайшие 2–3 года 

планируется ввод в эксплуатацию более 300 тыс. м2 офисных площадей. 

Спрос на качественные офисные площади в Москве практически не изменился по 

сравнению с 2011 г. Относительно высокий объем поглощения в первом полугодии сни-

зился в III квартале в силу некоторого снижения активности в летние месяцы, однако в IV 

квартале традиционно восстановился, превысив показатель III квартала почти в 2 раза.  

По итогам 2012 г. объем поглощения офисных площадей классов А и В составил 

около 950 тыс. м2, что сопоставимо с показателем 2011 г. и отражает общую тенденцию 

стабильности, характерную для сегодняшнего рынка. 

В структуре поглощения офисных площадей в 2012 г. наибольшая, составляющая 

почти четверть от общего объема спроса, доля принадлежит компаниям финансового сек-

тора. Финансовые организации традиционно являются потребителями большой доли ка-

чественных офисных площадей: с 2007 г. она не опускалась ниже 15%. Стоит отметить, 

что в 2012 г. компаниями банковского сектора было заключено несколько крупных сделок 

по приобретению офисных площадей. Производственные компании в 2012 г. увеличили 

свою долю почти в три раза – до 19%, а нефте- и газодобывающие сократили почти на 

треть. Традиционно, за исключением 2010 г., высокий спрос наблюдается со стороны IT- и 

телеком индустрии, чья доля в 2012 г. в объеме поглощения составила 20%. 
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Карта объектов, введенных в эксплуатацию в 2012 г. и планируемых к вводу в 

2013 г. Концентрация офисных площадей в Москве 

 
На протяжении года на рынке офисной недвижимости наблюдался понижательный 

тренд показателя уровня вакантных площадей, обусловленный стабильным спросом и 

крайне низким объемом ввода. Однако в классе А доля свободных площадей практически 

не изменилась и составила 12,6% прежде всего за счет миграции арендаторов между зда-

ниями класса А. Для объектов класса В показатель снизился до 14,5%, почти достигнув 

уровня 2008 г. Важно отметить, что в 2013 г. на рынке ожидается увеличение объема вво-

да, и при существующем уровне спроса сложно говорить о дальнейшем снижении уровня 

вакантных площадей. 
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В течение 2012 г. объем поглощения офисных площадей превышал объем вво-

да в эксплуатацию и доля вакантных площадей незначительно снизилась 

  
Средневзвешенные ставки аренды на качественные офисные площади по итогам 

года составили 834 $/м2/год для объектов класса А и 483 $/м2/год для объектов класса В.  

Сохраняясь на стабильном уровне с середины 2011 г., арендные ставки лишь к кон-

цу 2012 г. продемонстрировали незначительную коррекцию в сторону увеличения.  

Мы по-прежнему наблюдаем традиционную для рынка офисной недвижимости 

Москвы сильную дифференциацию ставок аренды в зависимости от местоположения, ка-

чества объекта и уровня его заполняемости. Инициатива по ограничению строительства 

внутри Третьего транспортного кольца, а следовательно, и дефицит качественных офис-

ных площадей в центральной части города дают основание полагать, что ставки аренды на 

объекты с премиальным местоположением могут несколько вырасти.  

По состоянию на конец 2012 г. средняя запрашиваемая ставка аренды для бизнес-

центров класса А в районе Бульварного кольца находилась на уровне 1260 $/м2/год, что 

превышает аналогичный показатель рынка таких городов, как Париж (1091 $/м2/год) и 

Женева (1091 $/ м2/год). Средняя арендная ставка для объектов класса А в районе Садово-

го кольца составляет 842 $/м2/год, а за пределами Третьего транспортного кольца этот по-

казатель не превышает 700 $/м2/год. 

Отдельно стоит отметить рынок ММДЦ «Москва-Сити», где средняя запрашивае-

мая арендная ставка составляет 915 $/м2/год. 

В ближайшие годы мы ожидаем увеличения строительной активности на рынке 

офисных площадей Москвы. На 2013 г. запланирован ввод значительного количества 

офисных центров классов А и B+ общей площадью более 1,2 млн. м2. Даже учитывая воз-

можный перенос сроков ввода в эксплуатацию, мы ожидаем превышение показателя 2011 

г. как минимум на 40%.  

В рамках проекта ММДЦ «Москва-Сити» в 2013 г. планируется завершение строи-

тельства трех объектов (башня «Меркурий», башня «Восток» комплекса «Федерация» и 

бизнес-центр City Point. Таким образом, площадь построенных офисных зданий достигнет 

почти 700 тыс. м2, что составит около 5,5% от общего объема предложения на офисном 

рынке Москвы.  

Спрос на офисные помещения определяется состоянием экономики в целом и в 

значительной степени зависит от таких факторов, как расширение штата сотрудников рос-

сийских компаний, выход на рынок и развитие бизнеса западных компаний. 

В настоящий момент на рынке наблюдается некоторая неопределенность, отчасти 

связанная с кризисом в еврозоне, который при негативном сценарии скажется на экономи-

ке многих стран. Однако при умеренном сценарии развития, в случае минимального воз-
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действия кризисных явлений на экономику России, в 2013 г. мы прогнозируем объем по-

глощения на уровне 2011–2012 гг. – около 1 млн. м2.  

Таким образом, мы ожидаем сохранения баланса спроса и предложения на офис-

ном рынке Москвы и возможное увеличение ставок аренды в пределах 2–3%. 

Основные выводы: 

• Объем нового строительства качественных офисных центров по итогам года 

опустился до минимального за последние 9 лет значения. Прирост нового предложе-

ния составил чуть более 550 тыс. м2, что почти на 21% ниже показателя 2011 г. В 

2013 г. мы ожидаем изменения понижательного тренда и увеличения объемов нового 

строительства почти в 2 раза.  

• Продолжается децентрализация деловой жизни Москвы: 80% нового пред-

ложения расположено за пределами Третьего транспортного кольца. С другой сторо-

ны, спрос на качественные офисы в центре города по-прежнему остается высоким.  

• Спрос на офисные площади классов А и B сохраняется на уровне 2011 г. По 

итогам 2012 г. объем поглощения превысил 900 тыс. м2. Пятая часть этого объема – 

офисные площади, приобретенные конечными пользователями.  

• Доля вакантных площадей с начала года практически не изменилась для 

объектов класса А, составив 12,6%, и снизилась с 17,2% до 14,5% в классе B.  

• Арендные ставки уже в течение года остаются стабильными – в диапазоне 

700–1200 $/м2/год для офисных центров класса А и 350–650 $/м2/год для класса B. 

 
Аналитический обзор подготовлен ООО «Точная оценка». При подготовке анали-

тических материалов использовалась информация, размещенная на Интернет-сайте 
https://spektr-bc.ru/upload/iblock/dd1/review_of_office_real_estate_knight_frank_2012.pdf. 

 

14. МЕТОДОЛОГИЯ И ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

Обзор подходов и методов определения стоимости 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов. 

При определении рыночной стоимости объекта оценки используются три подхода: 

• затратный подход;  

• доходный подход; 

• сравнительный подход. 

Федеральный стандарт оценки № 1 (Утвержден Приказом Минэкономразвития 

Российской Федерации от 20 мая 2015 г. №297) дает их следующую трактовку: 

затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний; 

сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получе-

нии стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами; 

доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Каждый из трех подходов предполагает использование при оценке присущих ему 

методов, применение которых зависит от конкретных условий заданий на оценку и 

свойств оцениваемого объекта. 
 

Затратный подход 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 
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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 износом, функциональным или экономическим устарева-

ниями, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды 

устареваний.  

Оценка рыночной стоимости объектов на основании затратного подхода производит-

ся на основании принципа замещения. Этот принцип утверждает, что благоразумный по-

купатель не заплатит за объект больше, чем будет стоить ему, самостоятельно создать 

объект равной желанности и полезности.  

По аналогии с этим можно утверждать, что благоразумный продавец не пожелает 

продать объект дешевле, чем стоило воссоздать объект оценки с учетом компенсации за 

его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя). 

Несмотря на свойства затратного подхода как универсального инструмента в оценке 

объектов капитального строительства, подход обладает ограничительными условиями. 

Первое ограничительное условие связано с наличием принципиальных различий 

между величиной инвестиционных издержек и рыночной стоимостью улучшений. Харак-

терными примерами в этом отношении могут служить капиталоемкие постройки. 

Второе ограничительное условие связано с тем, что затратный подход не учитывает 

влияние строительного лага - интервала времени, необходимого для воссоздания улучше-

ний аналогичной полезности.  

Специфической областью применения затратного подхода является оценка уникаль-

ных объектов, особенно недоходного назначения (например, больниц, пенитенциарных 

учреждений, музеев, библиотек, храмов и т. п.). Для таких объектов трудно найти сопо-

ставимые продажи и анализ издержек их воспроизводства остается единственной прием-

лемой альтернативой оценщика. 

Также затратный подход обладает и рядом недостатков:  

1. Затраты не всегда эквивалентны рыночной стоимости. 

2. Попытки достижения более точного результата оценки сопровождаются быстрым 

ростом затрат труда. 

3. Несоответствие затрат на приобретение оцениваемого объекта недвижимости за-

тратам на новое строительство точно такого же объекта, т.к. в процессе оценки из стоимо-

сти строительства вычитается накопленный износ. 

4. Сложность определения величины накопленного износа строений и сооружений. 

Учитывая вышесказанное, Оценщик пришел к выводу, что целесообразно отка-

заться от применения затратного подхода. 

 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.   

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подо-

брать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок 

и (или) предложений. В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимо-

сти, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы 

с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 

оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть едино-

образным; 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки не-

движимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравни-

тельный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 
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методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и ис-

пользования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией вы-

бранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объек-

том оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 

объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректи-

руется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта 

оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на прин-

ципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сег-

мента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответству-

ющую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимо-

сти. 
Проведя анализ рынка офисной недвижимости г. Москва сопоставимой оценивае-

мой, Оценщик пришел к выводу, что количество предложений к продаже объектов ком-
мерческого назначения позволяет Оценщику выполнить адекватные расчеты. Учитывая 
вышесказанное, Оценщик пришел к выводу, что при оценке рыночной стоимости оцени-
ваемого объекта целесообразно применение сравнительного подхода. 

 

Доходный подход 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все сто-

имости сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного 

подхода анализируется возможность объекта оценки генерировать определенный доход, 

который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной 

продажи в конце периода владения. 

Доходный подход - способ оценки имущества, основанный на определении стоимо-

сти доходов от его использования. В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, 

который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ.  
При проведении оценки, оценщиком установлено отсутствие достоверной инфор-

мации, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

Учитывая вышесказанное, Оценщик пришел к выводу, что целесообразно отка-

заться от применения доходного подхода. 
 

15. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщика в 

отношении наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа со-

стояния рынка. Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном 

отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физиче-

ски осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридиче-

ски допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую 

текущую стоимость объекта оценки. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование не-

движимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано (п. 13 ФСО №7). 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как пра-
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вило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, 

включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее 

эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального 

строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для 

этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов 

(п. 16 ФСО №7). 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соот-

ветствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, 

положениями об исторических зонах и экологическим законодательством. 

Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования.  

Финансовая оправданность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка.  

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из финансово осуществи-

мых вариантов использования будет приносить максимально чистый доход или макси-

мальную текущую стоимость.  

Наиболее эффективное использование земельного участка «как свободного» 

При проведении данного анализа обычно предполагается, что участок земли являет-

ся незастроенным (или может быть освобожден путем сноса имеющегося здания). Рельеф 

участка – ровный, форма – многоугольная. Территориальное размещение земельного 

участка, его типичное окружение – земли населенных пунктов, свидетельствует о том, что 

его текущее назначение является наилучшим. 

Наиболее эффективное использование земельного участка «с улучшениями» 

Представленное к оценке помещение в силу своих конструктивных и объемно-

планировочных характеристик (функциональное назначение), по мнению Оценщика, мо-

жет использоваться только в качестве объекта офисного назначения, что является юриди-

чески и физически возможным, а также финансово осуществимым вариантом его исполь-

зования. С учетом вышесказанного настоящее использование оцениваемого здания – 

офисное, является наилучшим и наиболее эффективным. 
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16. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

16.1. Определение стоимости прав на земельный участок 

Определение рыночной стоимости земельного участка – начальный этап затратного 

подхода оценки любого объекта недвижимости. Рыночная стоимость может быть опреде-

лена для земельных участков, которые сформированы (или могут быть сформированы) с 

правовой точки зрения в соответствии с законодательством. 

Согласно данным, представленным Заказчиком, оценке подлежит право аренды на 

земельный участок.  

Затратный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо за-

мещения объекта оценки с учетом износа и устареваний (п. 18 ФСО №1).  

Затратный подход в выполняемой оценке не используется, т.к. непосредственно как 

самостоятельный подход к определению стоимости земельных участков он неприменим 

(Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, 

утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 № 568-р, далее Мето-

дические рекомендации № 568-р; и Методические рекомендации по определению рыноч-

ной стоимости права аренды земельных участков от 10.04.2003 № 1102-р, далее Методи-

ческие рекомендации № 1102-р). 

Сравнительный подход совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами 

(п. 12 ФСО №1). 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подо-

брать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок 

и (или) предложений. В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимо-

сти, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы 

с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 

оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть едино-

образным; 

На сравнительном подходе основаны методы сравнения продаж (предложений), вы-

деления и распределения. 

Анализируя возможности применения методов сравнительного подхода к оценке зе-

мельных участков, мы учитывали следующее: 

 Проведя анализ рынка коммерческой недвижимости в регионе, Оценщик 

пришел к выводу, что несмотря на то, что количество предложений к про-

даже свободных участков под коммерческую застройку в регионе ограниче-

но, все же позволяет Оценщику выполнить адекватные расчеты. Учитывая 

вышесказанное, Оценщик пришел к выводу, что при оценке рыночной сто-

имости земельного участка целесообразно применение метода сравнения 

продаж (предложений). 

 Учитывая, что достаточно сложно подобрать единые объекты недвижимо-

сти, аналогичные оцениваемому объекту, которые буду сопоставимы как по 

назначение, так и по физическим характеристикам, приняли решение отка-

заться от метода выделения ввиду его большой погрешности. К тому же, 

стоимость объектов индустриального назначения в регионе, значительно 

ниже себестоимости строительства, использования метода выделения оцен-

ки зачастую приводит к заниженным или к отрицательным результатам сто-

имости земельного участка. 

 Применение метода распределения для оценки стоимости земельного 

участка не представляется возможным в связи с отсутствием достоверных 

статистических данных о доле земельных участков в общей стоимости объ-
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ектов недвижимости. Применение метода экстракции для определения до-

лей земельных участков невозможно из-за малой величины выборки пред-

ложений в регионе. 

На основании вышеизложенного, для определения величины рыночной стоимости 

оцениваемого земельного участка Оценщик считает наиболее целесообразным использо-

вание сравнительного подхода, с применением метода сравнения продаж. 

Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки (п. 15 ФСО №1). 

На доходном подходе основаны методы капитализации земельной ренты, остатка и 

предполагаемого использования. 

Анализируя возможности применения методов доходного подхода к оценке земель-

ного участка, мы учитывали следующее:  

 В настоящее время рыночные отношения в части арендной платы за пользо-

вание земельными участками в регионе еще не сложились, участники рынка 

ориентируются на нормативную ставку аренды при заключении договоров. 

За последние годы арендные ставки за пользование земельными участками 

и ставки земельного налога существенно изменялись, земельное законода-

тельство претерпело ряд существенных изменений и доработок. На момент 

оценки сделать адекватные прогнозы по ставкам аренды не представляется 

возможным. В связи с этим метод капитализации земельной ренты не при-

менялся; 

 Методы, основанные на использовании доходного подхода к оценке, – ме-

тод остатка и метод предполагаемого использования – базируются на 

предположении, что доход приносит единый объект недвижимости. Оцени-

ваемый объект является административным зданием. Соответственно по-

тенциальными арендаторами данного объекта может быть широкий круг 

лиц, в связи с чем, точно определить структуру расходов и доходов не пред-

ставляется возможным. Поэтому ввиду значительной погрешности расчетов 

результаты по данным подходам могут быть недостоверными. К тому же, 

капитализированная величина арендных ставок объектов офисно-торгового 

назначения в области, значительно ниже себестоимости строительства, ис-

пользование методов доходного подхода зачастую приводит к заниженным 

или к отрицательным результатам стоимости земельного участка. 

 

На основании вышеизложенного, для определения величины рыночной стоимости 

оцениваемого земельного участка Оценщик считает целесообразным не использовать ме-

тоды доходного подхода. 

 

Выводы: 

Таким образом, для расчета стоимости земельного участка был использован один 

подход: сравнительный.  

В рамках сравнительного подхода был использован метод сравнения продаж. 

Определение стоимости земельного участка методом сравнения продаж (пред-

ложений) 

При оценке земельного участка методом сравнения продаж, Оценщик исходил из 

предположения, что земельный участок свободный. 

Применение метода сравнения продаж для оценки рыночной стоимости земельного 

участка осуществляется в следующей последовательности: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами-аналогами; 
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 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 

земельного участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

Сравнение и сопоставление оцениваемого объекта с объектами-аналогами 

производятся по двум компонентам: 

 единицам сравнения, 

 элементам сравнения. 

Выбор единицы сравнения 

Применяются следующие единицы сравнения: цена за 1 га – для больших массивов 

с/х назначения, промышленного и жилищного строительства; цена за 1 м2 – в деловых 

центрах городов, для офисов; цена за 1 лот – стандартные по форме и размеру участки в 

районах жилой, дачной застройки; цена за фронтальный метр – при коммерческом 

использовании в городах (общая площадь объекта считается пропорциональной длине его 

границы по какой-либо улице или шоссе); цена за единицу плотности – коэффициент 

отношения площади застройки и площади земельного участка; цена за единицу, 

приносящую доход – одно посадочное место, место парковки одного автомобиля и т.д.  

Чтобы сравнить объект оценки и объекты сравнения, следует найти общий 

знаменатель. Таким общим знаменателем может быть либо физическая единица сравнения 

(цена за кв. м), либо экономическая единица сравнения (цена за жилую единицу). 

Единицы сравнения используются оценщиками и другими специалистами, работающими 

с недвижимостью как способ передачи информации эффективным и понятным способом. 

Единицы сравнения – это способ быстрого доведения до инвесторов или возможных 

покупателей, действующих на конкретном рынке, стандартной информации.  

Для расчета земельного участка методом сравнения продаж выбрана единица 

сравнения – цена за 1 кв. м. Единица сравнения выбрана по следующим критериям: 

 Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также 

другими специалистами на конкретном сегменте рынка (цены предложения 

земельных участков под коммерческой недвижимостью в кв. м);  

 Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-

аналогов (известна общая площадь земельных участков и для объекта оценки, и для 

объектов сравнения); 

 Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), 

что существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества 

ценообразующего фактора. 

Выбор элементов сравнения 

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. Для упрощения 

процедур анализа оставшиеся факторы группируются и в этом случае в качестве 

элементов сравнения можно рассматривать упомянутые группы. В соответствии с теорией 

оценки принято выделять следующие основные элементы сравнения, учитываемые при 

корректировке цен: 



ООО «Точная оценка» 

адрес: Санкт-Петербург, Пискаревский пр., д.25 офис 49 

 

 36 

1. Качество прав. Состав передаваемых прав на объект (как на улучшения, так 

и на земельный участок), обременение объекта договорами аренды, сервитуты и 

общественные обременения. 

2. Условия продажи и финансирования.  

Условия продажи - купля-продажа, сдача в аренду, имущественный наем, мена, 

дарение, ипотека, долевое строительство, расторжение договора и т.п. 

Условия финансирования – оплата единовременным денежным платежом, в 

рассрочку, государственное финансирование, льготное кредитование продавцом 

покупателя, платеж эквивалентом денежных средств, ипотечный кредит, ссуда, и т.п. 

3. Особые условия. Наличие финансового давления на сделку, нерыночная 

связь цены продажи с арендной ставкой, обещание субсидий или льгот на развитие и т.п. 

4. Условия рынка. Изменение цен во времени, отличие цены предложения от 

цены сделки. 

5. Местоположение. Привлекательность локального местоположения, 

престижность района, близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения, 

доступность объекта (транспортная и пешеходная), качество окружения (рекреация и 

экология), и т.п. 

6. Физические характеристики. Размер (площадь), форма (конфигурация), 

топография (рельеф), ландшафт, инженерно-геологические условия для застройки, 

результаты инженерно-изыскательских работ (если они проводились), состояние участка 

(не разработан, расчищен, имеются посадки и т.п.). 

7. Экономические характеристики. Характеристики, влияющие на доход, 

включающие эксплуатационные расходы, возможности ресурсосбережения, категорию, 

разрешенное использование участка, градостроительную оценку, соответствие объекта 

НЭИ и тп. 

8. Сервис и дополнительные элементы. Инженерная инфраструктура, 

обеспеченность коммуникациями, градостроительная проработка участка, наличие 

строений и тп. 

Первые четыре элемента сравнения должны анализироваться всегда в указанной 

очередности (после каждой корректировки цена продажи сравнимого объекта 

пересчитывается заново) и определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных 

рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок. 

Последующие (после четвертого элемента сравнения) корректировки могут быть 

выполнены в любом порядке, а также в зависимости от вида оцениваемого объекта. 

На основании данных о характеристиках объектов аналогов Оценщиком 

принимается решение, какие элементы подлежат корректировке. При условии полного 

сходства показателя Объекта оценки и объектов аналогов, корректировка по данному 

показателю не производится, в случае отличия показателя, по данному элементу 

необходимо произвести корректировку. 

Учитывая, что у аналогов имеются качественные характеристики, которые можно 

количественно описать, приняли решение вести расчет в рамках техники прямого 

сравнительного анализа. 

Выбор объектов аналогов 

Анализ рынка сделок купли-продажи, заключенных на рынке коммерческой 

недвижимости производился с использованием данных риэлтерских агентств, 

информационно-аналитических интернет – порталов, печатных изданий.  

Необходимо отметить, что сведения об условиях реально совершенных сделок 

купли-продажи на рынке недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном 

Оценщик ориентировался на цены предложения с применением необходимых 

корректировок. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный 

покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, 
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проанализирует текущее состояние рынка и придет к заключению о возможной цене 

предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно других 

объектов.  

В целях оценки анализировалась большая совокупность объектов – аналогов, 

предлагаемых к продаже. Далее на основе предварительного анализа была подготовлена 

выборка наиболее близких объектов аналогов.  

Выборка по объектам аналогам приведена в главе «Анализ фактических данных о 

ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к 

которым может быть отнесен оцениваемый объект».  

В качестве объектов-аналогов были выбраны земельные участки, наиболее 

сопоставимые по периоду предложения, местоположению и разрешенному 

использованию. Объекты-аналоги, по которым не предоставлена вся информация о 

правовом статусе, в расчете не использовались. 

Для определения размера рыночной стоимости, Оценщик подобрал 3 (три) объектов 

аналогов. 

Информация по объектам аналогам приведена в Таблице ниже. 
Таблица №11. Информация по земельным участкам, выбранным в качестве объектов 

сравнения 

Элемент сравнения Ед. изм. 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Цена предложения руб. 70 000 000 32 000 000 105 000 000 

Площадь участка сот. 70,00 47,00 116,00 

Стоимость за единицу площади руб./сот. 1 000 000 680 851 905 172 

Источник   

Журнал "Недвижимость 

& цены" №45 (502) 5-11 

ноября 2012г. Стр. 365. 

Тел. 8-919-620-8198, 8-

917-395-7705, 8-917-277-

5443. 

Журнал "Недвижи-

мость & цены" №6 

(515)4-10 февраля 

2013г. Стр. 324. Тел. 

495-777-6661, 8-916-

163-3886 Татьяна Бо-

рисовна. 

moskva/zemelnye_uchastk

i/uchastok_6_ga_1081768

46 

1. Качество прав         

   обременения   Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

   право   
Право долгосрочной 

аренды 

Право долгосрочной 

аренды 

Право долгосрочной 

аренды 

2. Условия финансирования   
Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия   Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка         

   цена предложения / сделки   Предложение Предложение Предложение 

   дата публикации   11 ноября 2012 г. 10 февраля 2013 г. 23 октября 2012 г. 

5. Местоположение   

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, ш. Ал-

туфьевское 

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, пр. 

Ижорский 

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, ул. По-

лярная, вл. 35-В 

   территориальная принадлежность 

согласно сегментации 
  

Северо-Восточный АО 

(ЧТК-МКАД) 

Северо-Восточный АО 

(ЧТК-МКАД) 

Северо-Восточный АО 

(ЧТК-МКАД) 

   расположение относительно крас-

ной линии и магистрали 
  На красной линии Внутри квартала На красной линии 

6. Физические характеристики         

   фактор масштаба сот. 70,00 47,00 116,00 

7. Экономические характеристики         

   категория   
Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных пунк-

тов 

   разрешенное использование   
Под строительство авто-

центра 

Под офисно-складской 

центр 

Под строительство 

офисно-складского цен-

тра 
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Элемент сравнения Ед. изм. 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

8. Сервис и дополнительные эле-

менты 
        

   наличие коммуникаций2   

Все необходимые ком-

муникации заведены на 

участок 

Все необходимые ком-

муникации заведены на 

участок 

Все необходимые ком-

муникации заведены на 

участок 

   наличие зданий, сооружений   Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Источник: собственные исследования. 
Описание объектов-аналогов (фотографии объявлений) 

Объект аналог №1 

Журнал "Недвижимость & цены" №45 (502) 5-11 ноября 2012г. Стр. 365. Тел. 8-919-

620-8198, 8-917-395-7705, 8-917-277-5443. 

 
  

                                                      
2 Обеспеченность коммуникациями аналогов, у которых в объявлении не указан состав, уточнили по телефону. 
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Объект аналог №2 

Журнал "Недвижимость & цены" №6 (515) 4-10 февраля 2013г. Стр. 324. Тел. 495-777-

6661, 8-916-163-3886 Татьяна Борисовна.. 

 
Объект аналог №3 

moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_6_ga_108176846 
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Анализируя основные элементы сравнения объектов аналогов, Оценщик пришел к 

следующим выводам: 

 Объекты аналоги предлагаются на праве долгосрочной аренды, имущественные 

права на оцениваемый земельный участок также право долгосрочной аренды. Вне-

сение корректировок не требуется. 

 Все сравниваемые объекты предлагаются на сопоставимых условиях. Анализ 

предложений по продаже объектов-аналогов показал, что данные условия являются 

рыночными. Продавцы не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми, особые условия отсутствуют. Условия финансирования 

сопоставимы. На основании этого корректировка на условия продажи и 

финансирования, а также на особые условия не применялась. 

 Объекты аналоги представлены на продажу в форме публичной оферты. Требуется 

внесение корректировки. Данная корректировка связана с тем, что реальные сделки 

по купле-продаже объектов недвижимости несколько отличаются от цен 

предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на 

т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» комиссионные 

риэлторов. Так как для анализа использовались цены предложений, Оценщики 

сочли необходимым учесть скидку на торг. 

 Дата предложения объектов аналогов октябрь 2012г. – февраль 2013 г., что сопо-

ставимо с датой оценки. Таким образом, корректировка на дату предложения не 

требуется. 

 Объекты аналоги расположены в г. Москва, СВАО на улицах с различной деловой 

активностью и транспортной доступностью, т.е. различны по местоположению. 

Требуется внесение корректировок. 

 Объекты аналоги различны по физическим характеристикам, в частности – 

площадь, размеры. Требуется внесение корректировок. 

 Все объекты аналоги сопоставимы по экономическим характеристикам, в частно-

сти – функциональное назначение. Внесение корректировок не требуется. 

 Сравниваемые объекты сопоставимы по сервису и дополнительным элементам, в 

частности – наличие коммуникаций на участке. Внесение корректировок не требу-

ется. 

 Компоненты, не связанные с недвижимостью, но влияющие на стоимость 

отсутствуют. 

Учитывая, что согласно теории оценки поправки на первые четыре группы факторов 

(качество прав, условия финансирования, особые условия и условия рынка) вносятся 

строго последовательно и в стоимостном выражении3, Оценщик данные факторы 

рассматривал и корректировал отдельно на первоначальном этапе: 

1. Скидка на торг 

Для рынка земельных участков, как и для других сегментов рынка недвижимости, 

характерно ведение переговоров между покупателем и продавцом, в результате чего, цена 

предложения, как правило, снижается. Согласно исследования рынка коммерческой 

недвижимости, основополагающим является именно принадлежность участка к тому или 

иному НЭИ – не существует разницы для определения величины скидки на торг в 

зависимости от продаваемого права – скидка будет одинакова как для права аренды, так и 

для права собственности. 

 

 

 
                                                      
3 С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости. – М.: Маросейка, 2009 г. 

   Е. С. Озеров. Экономический анализ и оценка недвижимости. СПб.: Изд-ва «МКС», 2007 г. 
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Таблица №12. Корректировка на скидку на торг  

Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 

Расширенный интер-

вал 

Земельные участки под коммерческие объекты 10,0% 1,0% 20,0% 

Источник: Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэф-

фициенты. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Нов-

город, 2012 г. 
Учитывая местоположение и тип оцениваемого объекта, а также результаты 

собственных исследований и консультаций риэлторов о величине скидки на торг, 

Оценщиком была принята скидка на торг и услуги риэлторов как максимальное значение 

в размере 1 – 0,200 = 0,800. 

2. Местоположение. 

Одним из наиболее важных факторов, оказывающих влияние на стоимость 

земельного участка, является его местоположение. Местоположение земельных участков 

под офисно-торговую застройку характеризуется двумя критериями: ценовая зона 

(глобальное и локальное местоположение) и близость к автомагистралям (логистическое 

местоположение). 

Объект оценки и все объекты аналоги расположены в г. Москва в Северо-Восточном 

АО, поэтому корректировка на глобальное местоположение не требуется. 

 
Таблица №13. Корректировка на расположение относительно красной линии 

Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 

Доверительный ин-

тервал 

Земельные участки под офисно-торговую застройку 

Отношение цен земельных участков под офисно-торговую застройку, 

расположенных на красных линиях крупных автодорог, населенного 

пункта к ценам аналогичных участков, расположенных внутри квартала 

(на удалении от проезжей части) 

1,32 1,28 1,35 

Источник: Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэф-

фициенты. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Нов-

город, 2012 г. 
В соответствии с Таблицей выше, корректировка для объектов-аналогов составит: 

№1 – 0,758 (1,000 / 1,320); №2 – 1,000; №3 – 0,758 (1,000 / 1,320). 

3. Площадь земельного участка (фактор масштаба) 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в 

расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов 

вносились корректировки. 

Вследствие проведенного интервьюирования специалистов агентств недвижимости4 

Московской области для земельных участков выявлена зависимость цен предложений от 

их площади. Обычно у участков меньшей площади цена за сотку выше, нежели у участков 

большей площади. Расчет корректировки производился по формуле: 
 

 

 

где: 

.плК
 – корректировка на площадь объекта, %; 

ооS
 – площадь объекта оценки, сотка; 

оаS
 – площадь объекта-аналога, сотка; 

                                                      
4 Источник информации: АН «Миэль-недвижимость» (тел. (495) 777-33-77), АН «Инком-недвижимость» 

 (тел. (495) 363-10-10), АН «Blackwood» (тел. (495) 730-55-77). 

1. 
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Т  – коэффициент торможения цены, %. 

Коэффициент торможения цены показывает, на сколько процентов изменится 

стоимость 1 сотки при изменении общей площади земельного участка на 1%. Данный 

коэффициент рассчитывался на основе техники парных продаж. Согласно методу парных 

продаж, сравниваются цены по двум объектам. Выбранные объекты не должны иметь 

существенных отличий по всем элементам сравнения, кроме одного, по которому и 

производится анализ. В данном случае эта общая площадь. 

Коэффициент торможения рассчитывается по формуле: 

 

, где:  

T – Коэффициент торможения цены; 

Ц бол. пл. - цена 1 сотки объекта-аналога с большей площадью, долл. США; 

Ц мал. пл. - цена 1 сотки объекта-аналога с меньшей площадью, долл. США; 

S бол. пл. - площадь объекта-аналога большей площади, соток; 

S мен. пл. - площадь объекта-аналога меньшей площади, соток. 

 

Характеристика объектов-аналогов и расчет коэффициента торможения приведены в 

таблице ниже. 

 

№ 

п/

п 

Местоположение Описание 

Пло-

щадь, 

соток 

Цена пред-

ложения, 

долл. 

США/сотка 

Источник информации T,% 

1 

Калужское шоссе,  

3 км от МКАД,  

Лесная поляна  

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

8,0 45 625 

Журнал «Фотонедви-

жимость» №48 (247),  

АН «NRG»,  

тел. (495) 644-49-49  
-6,3% 

Калужское шоссе,  

4 км от МКАД, Дубровка  

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

40,0 41 250 

Журнал «Фотонедви-

жимость» №48 (247),   

тел. (495) 969-50-19,  

2 

Калужское шоссе,  

6 км от МКАД, 

п. Коммунарка  

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

8,0 19 000 

Журнал «Фотонедви-

жимость» №48 (247),  

тел. (495) 609-39-93, 

(901) 711-11-46 -

10,1% 
Калужское шоссе,  

6 км от МКАД, 

п. Сосенки 

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

60,0 15 510 

Журнал «Фотонедви-

жимость» №48 (247),  

тел. (926) 513-47-03 

3 

Рублево-Успенское шос-

се, 

21 км от МКАД 

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

50,0 75 000 

База данных  

АН «Paul`sYard»,                       

тел. (495) 980-77-33, 

http://www.paulsyard.ru  
-5,3% 

Рублево-Успенское шос-

се, 

21 км от МКАД 

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

184,0 70 000 

База данных  

АН «Paul`sYard»,                       

тел. (495) 980-77-33, 

http://www.paulsyard.ru 

4 

Рублево-Успенское шос-

се, 

9 км от МКАД,              д. 

Жуковка 

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

18,0 200 000 

База данных  

АН «МаркетИнвест»,  

тел. (905) 777-61-95, 

http://nedvigimost2005.na

rod.ru 
-6,6% 

Рублево-Успенское шос-

се, 

9 км от МКАД,              д. 

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

89,0 180 000 

База данных  

АН «МаркетИнвест»,  

тел. (905) 777-61-95, 

http://www.paulsyard.ru/about-us/
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№ 

п/

п 

Местоположение Описание 

Пло-

щадь, 

соток 

Цена пред-

ложения, 

долл. 

США/сотка 

Источник информации T,% 

Жуковка  границе http://nedvigimost2005.na

rod.ru 

5 

Новорижское шоссе,  

45 км от МКАД  

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

12,0 6 000 

ИС «Из рук в руки», тел. 

(903) 279-07-57, 

http://www.irr.ru/ 

-6,6% 

Новорижское шоссе,               

45 км от МКАД  

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

48,0 5 478 

ИС «Национальная еди-

ная риелторская сеть», 

тел. (919) 722-58-29, 

(919) 722-58-29 

http://ners.ru 

6 

Новорижское шоссе,              

45 км от МКАД,  

д. Шихово 

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

15,0 16 667 

ИС «Звенигород инфо»,                     

тел. (985) 921-80-14, 

http://zvenigorod.info 

-7,0% 

Новорижское шоссе,  

45 км от МКАД, 

д. Шихово 

Земли поселений, под 

ИЖС, центральные 

коммуникации – по 

границе 

25,0 16 080 

ИС «Из рук в руки», тел. 

(495) 769-10-73, 

http://www.irr.ru/ 

 Среднее значение Т     -7,0% 

 

В соответствие с Таблицей выше, величина корректировки на фактор масштаба для 

объектов-аналогов составит: №1 – 1,062; №2 – 1,033; №3 – 1,100. 

4. Назначение (вид разрешенного использования) 

Любой участок земли, помимо целевого указания, имеет определенный вид 

использования, выбранный среди дозволенных. Он служит ограничением на деятельность, 

осуществляемую на территории надела. 

Объект оценки и все объекты аналоги предназначены под коммерческое использова-

ние, поэтому корректировка на назначение не требуется. 

5. Наличие коммуникаций 

Наличие на участке сетей инженерно-технического обеспечения повышает 

стоимость земли. Количественный состав инженерных сетей зависит от того какие сети 

присутствуют в том или ином районе или местности. Сети электроснабжения и 

возможность подключения к ним являются обязательным условием рассмотрения 

полезности того или иного участка в границах населенного пункта или на землях 

промышленности. Состав других необходимых подключений к сетям инженерно-

технического обеспечения может меняться в зависимости от видов предполагаемого 

использования земельного участка. 

Объект оценки и все объекты аналоги имеют возможность подключения всех ком-

муникаций, поэтому корректировка на наличие коммуникаций не требуется. 

 

Процесс определения корректировок по каждому объекту аналогу в разрезе 

ценообразующих факторов (элементов сравнения), согласование скорректированных цен 

объектов аналогов и определение рыночной стоимости оцениваемого земельного участка 

приведен в нижеследующей Таблице. 
Таблица №14. Определение стоимости оцениваемого земельного участка методом 

сравнения продаж 

Элемент срав-

нения 

Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Цена предложе-

ния 
руб.   70 000 000 32 000 000 105 000 000 

Площадь участ-

ка 
сот. 29,56 70,00 47,00 116,00 

Стоимость за руб./с   1 000 000 680 851 905 172 
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Элемент срав-

нения 

Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

единицу пло-

щади 

от. 

Источник     

Журнал "Недвижи-

мость & цены" №45 

(502) 5-11 ноября 

2012г. Стр. 365. Тел. 

8-919-620-8198, 8-

917-395-7705, 8-917-

277-5443. 

Журнал "Недвижи-

мость & цены" №6 

(515) 4-10 февраля 

2013г. Стр. 324. Тел. 

495-777-6661, 8-916-

163-3886 Татьяна 

Борисовна. 

mos-

kva/zemelnye_uchast

ki/uchastok_6_ga_10

8176846 

1. Качество прав           

   обременения   
Не зарегистрирова-

но 
Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

Не зарегистрирова-

но 

   право   
Право долгосроч-

ной аренды 

Право долгосрочной 

аренды 

Право долгосрочной 

аренды 

Право долгосрочной 

аренды 

   корректировка 

на право 
    1,000 1,000 1,000 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

цу площади 

руб./с

от. 
  1 000 000 680 851 905 172 

2. Условия фи-

нансирования 
  

Платеж собствен-

ными денежными 

средствами 

Платеж собствен-

ными денежными 

средствами 

Платеж собствен-

ными денежными 

средствами 

Платеж собствен-

ными денежными 

средствами 

3. Особые усло-

вия 
  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рын-

ка 
          

   цена предло-

жения / сделки 
    Предложение Предложение Предложение 

   корректировка 

на торг 
К   0,800 0,800 0,800 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

цу площади 

руб./с

от. 
  800 000 544 681 724 138 

   дата предло-

жения 
    11 ноября 2012 г. 10 февраля 2013 г. 23 октября 2012 г. 

5. Местополо-

жение 
  

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, 

Алексеевский рай-

он, ул. Ярославская, 

13А, стр. 1 

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, ш. 

Алтуфьевское 

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, пр. 

Ижорский 

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, ул. 

Полярная, вл. 35-В 

   территориаль-

ная принадлеж-

ность согласно 

сегментации 

  
Северо-Восточный 

АО (ЧТК-МКАД) 

Северо-Восточный 

АО (ЧТК-МКАД) 

Северо-Восточный 

АО (ЧТК-МКАД) 

Северо-Восточный 

АО (ЧТК-МКАД) 

   корректирую-

щий коэффици-

ент 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

цу площади 

руб./с

от. 
  800 000 544 681 724 138 

   расположение 

относительно 

красной линии 

  Внутри квартала На красной линии Внутри квартала На красной линии 

   корректировка К   0,758 1,000 0,758 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

руб./с

от. 
  606 400 544 681 548 897 
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Элемент срав-

нения 

Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

цу площади 

6. Физические 

характеристики 
          

   фактор мас-

штаба 
сот. 29,56 70,00 47,00 116,00 

   корректировка К   1,062 1,033 1,100 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

цу площади 

руб./с

от. 
  643 997 562 655 603 787 

7. Экономиче-

ские характери-

стики 

          

   категория   
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

цу площади 

руб./с

от. 
  643 997 562 655 603 787 

   разрешенное 

использование 
  

Для объектов обще-

ственно-делового 

значения 

Под строительство 

автоцентра 

Под офисно-

складской центр 

Под строительство 

офисно-складского 

центра 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

цу площади 

руб./с

от. 
  643 997 562 655 603 787 

8. Сервис и до-

полнительные 

элементы 

          

   наличие ком-

муникаций 
  

Имеется возмож-

ность подключения 

всех коммуникаций 

Имеется возмож-

ность подключения 

всех коммуникаций 

Имеется возмож-

ность подключения 

всех коммуникаций 

Имеется возмож-

ность подключения 

всех коммуникаций 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

цу площади 

руб./с

от. 
  643 997 562 655 603 787 

   наличие бла-

гоустройства 
  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

цу площади 

руб./с

от. 
  643 997 562 655 603 787 

   наличие зда-

ний, сооружений 
  

Свободный неза-

строенный 

Капитальные строе-

ния отсутствуют 

Капитальные строе-

ния отсутствуют 

Капитальные строе-

ния отсутствуют 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректиро-

ванная стои-

мость за едини-

цу площади 

руб./с

от. 
  643 997 562 655 603 787 

Среднее значе-

ние скорректи-

рованной цены 

ОА Сср = ∑ (Ci) 

/ n 

руб.   603 480 

Стандартное 

отклонение (S) 
    40 672 
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Элемент срав-

нения 

Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Коэффициент 

вариации Xср/ S 
%   6,7% 

Суммарная кор-

ректировка (мо-

дуль частных 

корректировок) 

%   6,71% 6,76% 0,05% 

Вес каждого 

аналога W = (1 - 

ΔСi) / ∑ I (1 - 

ΔСi) I. 

    0,326 0,325 0,349 

Средневзве-

шенная стои-

мость 

руб./с

от. 
603 528       

Стоимость зе-

мельного 

участка опре-

деленная срав-

нительным 

подходом с уче-

том округления 

руб. 17 840 000       

Источник: собственные расчеты. 
Полученный коэффициент вариации скорректированной выборки считается удовле-

творительным (если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного 

ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и 

меньше 33% – к значительной, и если коэффициент вариации превышает 33%, то это го-

ворит о неоднородности информации и необходимости исключения выбросов по мини-

мумам и максимумам)5. 

После проведения корректировок произведено взвешивание результатов стоимостей 

1 кв.м. объектов-аналогов, удельные веса присвоены, исходя из абсолютного значения от-

клонения скорректированной стоимости объектов-аналогов от среднего значения. Далее 

итоговая удельная стоимость оцениваемого участка определена исходя из присвоенных 

весов и скорректированных стоимостей объектов-аналогов. 

Таким образом, стоимость земельного участка, рассчитанная сравнительным подхо-

дом, составляет: 17 840 000 (Семнадцать миллионов восемьсот сорок тысяч) руб. 

 

Согласование результатов оценки земельного участка 

Учитывая, что стоимость земельного участка определялась в рамках одного подхода, 

в частности, сравнительного, согласование результатов оценки не проводили. 

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого земельного участка составляет: 

17 840 000 (Семнадцать миллионов восемьсот сорок тысяч) руб. 

 

16.2. Определение стоимости сравнительным подходом 
Сравнительный подход – это совокупность методов, применяемых для определения 

стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными 
объектами, в отношении которых имеется информация о цене сделок с ними. Сравнитель-
ный подход представлен в основном методом компаративного анализа. При сравнитель-
ном подходе проводится сопоставление рассматриваемого объекта оценки с объектами-
аналогами, с которыми были совершены сделки на открытом рынке, при этом рассматри-
ваемые аналоги должны относиться к той же самому сегменту рынка, что и объект оценки 
или к сегменту рынка, который реагирует на те же экономические показатели. Источни-
ками данных, используемыми в сравнительном подходе, являются данные рынка недви-

                                                      
5 С. В. Грибовский, С. А. Сивец. Математические методы оценки стоимости недвижимости имущества; под 

ред. С. В. Грибовского, М. А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2008 г. 
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жимости, на которых осуществляется продажа объектов недвижимости. Можно выделить 
следующие методики оценки недвижимого имущества в рамках сравнительного подхода: 
анализ парного набора данных, статистический анализ, анализ тенденций, относительный 
сравнительный анализ, распределительный анализ, метод экспертных оценок. 

При отборе объектов-аналогов с целью расчета стоимости оцениваемого объекта 
оценщиком были проанализированы публикуемые в прессе данные по предложениям 
продажи аналогичных объектов, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 
сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам, во временном диа-
пазоне, максимально приближенном к дате проведения оценки объекта. Были проанали-
зированы следующие источники информации: Журнал "Недвижимость & цены". Первым 
этапом при выборе объектов-аналогов является формирование генеральной совокупности 
объектов, рассматриваемых в качестве аналогов для оцениваемого объекта. Генеральной 
совокупностью называют множество всех рассматриваемых аналогичных объектов. Далее 
оценщик на основании анализа формирует репрезентативную выборку, куда попадают 
объекты-аналоги, наиболее близкие к оцениваемому объекту по значениям основных це-
нообразующих факторов. Также из выборки генеральной совокупности, в соответствии с 
принципами оценки, «отбрасывают» единичные объекты, стоимости которых (руб./за 1 ед. 
сравнения) находятся на нижней и верхней границе диапазона. Таким образом, в качестве 
объектов-аналогов оценщик выбирает объекты, стоимости которых (руб./за 1 ед. сравне-
ния) отвечают нормальному Гауссовскому распределению.  

Оценщик отмечает, что визуальный осмотр и анализ технической документации 
объектов, выбранных в качестве аналогов, оценщик не проводил. Характеристики объек-
тов-аналогов получены оценщиком из объявлений о продаже, размещенных в выпусках 
журнала "Недвижимость & цены" (фотографии страниц и ссылки на источники приведены 
ниже). 
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Описание объектов-аналогов (фотографии объявлений) 

Объект аналог №1 

Журнал "Недвижимость & цены" №5 (514) 28 января - 3 февраля 2013г. Стр. 274. Тел. 

8-495-782-1460, 8-925-545-1508. 

 
Объект аналог №2 

Журнал "Недвижимость & цены" №5 (514) 28 января - 3 февраля 2013г. Стр. 274. Тел. 

8-963-991-3634. 
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Объект аналог №3 

Журнал "Недвижимость & цены" №45 (502) 5-11 ноября 2012г. Стр. 323. Тел. 8-926-

171-7983 Ольга. 
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Таблица №15. 

Таблица корректировок для оценки объекта здания, расположенного по адресу: Москва, Ярославская ул.,  д. 13 А, стр. 1 

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Тип объекта 
 

Отдельностоящее здание 
Отдельностоящее нежи-

лое здание 

Отдельностоящее нежи-

лое здание 

Отдельностоящее нежи-

лое здание 

Цена предложения руб. 
 

104 845 000 80 000 000 400 000 000 

Общая площадь м2 570,7 1 000,0 1 000,8 4 810,0 

Площадь земельного участка сот. 29,56 9,53 11,34 80,89 

Стоимость за единицу площади руб./м2 
 

104 845 79 936 83 160 

Источник 
  

Журнал "Недвижимость 

& цены" №5 (514) 28 

января - 3 февраля 

2013г. Стр. 274. Тел. 8-

495-782-1460, 8-925-545-

1508. 

Журнал "Недвижимость 

& цены" №5 (514) 28 

января - 3 февраля 

2013г. Стр. 274. Тел. 8-

963-991-3634 

Журнал "Недвижимость 

& цены" №45 (502) 5-11 

ноября 2012г. Стр. 323. 

Тел. 8-926-171-7983 

Ольга 

1. Качество прав 
     

   право на улучшения 
 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

   право на земельный участок 
 

Право долгосрочной 

аренды 
Право собственности 

Право долгосрочной 

аренды 

Право долгосрочной 

аренды 

   корректировка на право К   0,896 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
93 941 79 936 83 160 

2. Условия финансирования 
 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия 
 

Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка 
     

   цена предложения / сделки 
  

Предложение Предложение Предложение 

   корректировка на торг К   0,920 0,920 0,920 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
86 426 73 541 76 507 

   дата обновления 
  

3 февраля 2013 г. 3 февраля 2013 г. 11 ноября 2012 г. 

5. Местоположение 
 

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, Алексе-

евский район, ул. Яро-

славская, 13А, стр. 1 

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, проезд 

Мурманский, д 22а 

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, проезд 

Янтарный, д. 23 

Московская обл., г. 

Москва, СВАО, ул. Му-

соргского, д. 3 

   территориальная принадлежность со-

гласно сегментации  

Северо-Восточный АО 

(ЧТК-МКАД) 

Северо-Восточный АО 

(ЧТК-МКАД) 

Северо-Восточный АО 

(ЧТК-МКАД) 

Северо-Восточный АО 

(ЧТК-МКАД) 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
86 426 73 541 76 507 

   ближайшая станция метро 
 

ВДНХ Алексеевская Бабушкинская Отрадное 

   удаленность от метро 
 

до 5 минут пешком 
Свыше 15 минут пешком 

(до метро транспортом) 

Свыше 15 минут пешком 

(до метро транспортом) 
от 10 до 15 мин пешком 

   корректировка К   1,250 1,250 1,190 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
108 033 91 926 91 043 

   расположение здания относительно 

красной линии  

Расположение внутри 

квартала 

Расположение внутри 

квартала 

Расположение внутри 

квартала 

Расположение внутри 

квартала 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
108 033 91 926 91 043 

6. Физические характеристики 
     

   фактор масштаба м2 570,7 1 000,0 1 000,8 4 810,0 

   фактор масштаба м2 500-1000 1000-3000 1000-3000 3000-5000 

   корректировка К   1,094 1,094 1,151 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
118 188 100 567 104 790 

   тип объекта 
 

Отдельно стоящее зда-

ние (ОСЗ) 

Отдельно стоящее зда-

ние (ОСЗ) 

Отдельно стоящее зда-

ние (ОСЗ) 

Отдельно стоящее зда-

ние (ОСЗ) 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
118 188 100 567 104 790 

   физическое состояние здания распо-

ложения объекта  
Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
118 188 100 567 104 790 

   физическое состояние отделки поме-

щений  

С повышенной (улуч-

шенной) внутренней 

отделкой 

С повышенной (улуч-

шенной) внутренней 

отделкой 

С повышенной (улуч-

шенной) внутренней 

отделкой 

С повышенной (улуч-

шенной) внутренней 

отделкой 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
118 188 100 567 104 790 

   этажность 
 

3 1 1 4 

   подвал м2 
  

333,6 1 202,5 



ООО «Точная оценка» 

адрес: Санкт-Петербург, Пискаревский пр., д.25 офис 49 

 

 52 

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

   цокольный этаж м2 
    

   1 этаж м2 190,23 500,0 333,6 1 202,5 

   2 этаж м2 190,23 500,0 333,6 1 202,5 

   3 и выше этажи м2 190,23 
  

1 202,5 

   итого м2 570,7 1 000,0 1 000,8 4 810,0 

   корректировка К   0,979 1,160 1,129 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
115 706 116 658 118 308 

материал стен (капитальность здания) 
 

Кирпичное / бетонное  Кирпичное / бетонное  Кирпичное / бетонное  Кирпичное / бетонное  

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
115 706 116 658 118 308 

7. Экономические характеристики 
     

   функциональное назначение 
 

Офисное Офисное Офисное Офисное 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
115 706 116 658 118 308 

   ограничения по использованию 
 

Коммерческие варианты 

использования являются 

безусловно разрешен-

ными 

Коммерческие варианты 

использования являются 

безусловно разрешен-

ными 

Коммерческие варианты 

использования являются 

безусловно разрешен-

ными 

Коммерческие варианты 

использования являются 

безусловно разрешен-

ными 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
115 706 116 658 118 308 

8. Сервис и дополнительные элементы 
     

   наличие мебели, оборудования 
 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
115 706 116 658 118 308 

   наличие коммуникаций 
 

Отопление, водопровод, 

канализация, электро-

снабжение 

Отопление, водопровод, 

канализация, электро-

снабжение 

Отопление, водопровод, 

канализация, электро-

снабжение 

Отопление, водопровод, 

канализация, электро-

снабжение 

   корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за 

единицу площади 
руб./м2 

 
115 706 116 658 118 308 

Среднее значение скорректированной 

цены ОА Сср = ∑ (Ci) / n 
руб. 

 
116 891 
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Стандартное отклонение (S) 
  

1 317 

Коэффициент вариации Xср/ S % 
 

1,1% 

Суммарная корректировка (модуль 

частных корректировок) 
% 

 
1,01% 0,20% 1,21% 

Вес каждого аналога W = (1 - ΔСi) / ∑ I 

(1 - ΔСi) I.   
0,33265 0,33537 0,332 

Средневзвешенная стоимость руб./м2 116 891 
   

Стоимость оцениваемого объекта 

сравнительным подходом с НДС 
руб. 66 710 000 

   

Стоимость оцениваемого объекта 

сравнительным подходом без учета 

НДС 

руб. 56 533 898,31    
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Обоснование размера и ввод корректировок на различие объекта оценки и объ-

ектов-аналогов 

1. Передаваемые имущественные права 

Корректировка вводится к общей стоимости объектов коммерческой недвижимости, 

она связана с реакцией рынка купли – продажи на различие прав для земельных участков 

(право собственности и право аренды), передаваемых в составе общих прав на ЗУ и улуч-

шения. Применяется в условиях прямой корректировки аналога и объекта оценки с раз-

личными правами на ЗУ. 

В ниже приведенной таблице представлены соотношения между рыночной стоимо-

стью объектов коммерческой недвижимости, реализуемым на рынке с правами собствен-

ности (РСсобств) и правами долгосрочной аренды на ЗУ (РСаренда). 

Таблица №16. Средние соотношения между стоимостью коммерческой недвижимости 

с правами собственности и правами аренды в городах РФ 
Город Назначение объекта Расстояние от центра, км РСсобств/РСаренда 

Москва Офисное До 3,5 1,145 

Москва Офисное 3,5 … 8,0 1,122 

Москва Офисное 8,0 … 15,0 1,116 
Источник: Сборник рыночных корректировок (СРК) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. -М.: ООО "Научно-

практический Центр Профессиональной Оценки", 2014. 

В соответствии с таблицей выше, величина корректировок по данному фактору для 

объектов-аналогов составит: №1 – 0,896 (1,000 / 1,116); №2 – 1,000 (1,000 / 1,000); №3 – 

1,000 (1,000 / 1,000). 

2. Скидка на торг 

Для рынка объектов недвижимости коммерческого назначения, характерно ведение 

переговоров между покупателем и продавцом, в результате чего, цена предложения, как 

правило, снижается. 

Таблица №17. Значения корректировок на уторгование для объектов недвижимости в 

различных городах РФ 

Населенный пункт 
Среднее зна-

чение 
Продажа 

Москва 8% 6% 10% 
Источник: Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №11) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. 

Яскевича. 

Учитывая незначительную площадь оцениваемого объекта и развитый рынок ком-

мерческой недвижимости в регионе, Оценщиком была принята скидка на торг как среднее 

значение из интервала в размере 0,92 (100,0% - 8,0%). 

3. Местоположение. 

Объекты-аналоги №№1,2,3 расположены в Северо-Восточном АО г. Москвы, как и 

оцениваемый объект. Соответственно, данные объекты не корректировались на местопо-

ложение. 

4. Удаленность от метро. 

В таких крупных городах, как Москва и Санкт-Петербург, метро является наиболее 

предпочтительным видом общественного транспорта, поскольку движение на дорогах за-

частую затруднено. Как правило, самые высокие цены выставлены на объекты, которые 

находятся у метро. При этом на стоимость квадратного метра оказывает влияние не толь-

ко близость к существующей станции метро, но и к строящейся и даже запланированной.  

Данная корректировка вводилась по результатам экспертного опроса. 

Таблица №18. Результаты опроса экспертов 

Источник информации 
ФИО пред-

ставителя 

Дата 

опроса 

до 5 минут 

пешком 

от 5 мин 

до 10 мин 

пешком 

от 10 до 15 

мин пеш-

ком 

Свыше 15 

минут пеш-

ком (до мет-

ро транспор-

том) 

Компания «Инком-

Недвижимость», www.incom.ru, 

Третьякова 

Евгения 

Декабрь, 

2012г. 
1,0 1,10 1,15 1,2 

http://www.incom.ru/
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Источник информации 
ФИО пред-

ставителя 

Дата 

опроса 

до 5 минут 

пешком 

от 5 мин 

до 10 мин 

пешком 

от 10 до 15 

мин пеш-

ком 

Свыше 15 

минут пеш-

ком (до мет-

ро транспор-

том) 

т. +7 (495) 363-04-44, г. Москва, 

Зубовский б-р, д. 21–23, стр. 1 

Компания «CP Capital», 

www.cpcapital.ru, т. +7 (495) 215-

04-56, г. Москва, Пресненская 

наб., д. 8, стр. 1 

Обруч Максим Декабрь, 

2012г. 
1,0 1,14 1,2 1,25 

ООО "КАПИТАЛ", office-

online.ru, т. +7 (495) 660-3557, г. 

Москва,площадь Джавахарлала 

Неру, д. 1 

Чуб Надежда Декабрь, 

2012г. 
1,0 1,12 1,19 1,3 

Бест-Недвижимость, www.best-

realty.ru, т. +7 (495) 725-04-22, г. 

Москва, ул. Люсиновская, д. 13, 

стр. 1 

Макаров Рус-

лан 
Декабрь, 

2012г. 
1,0 1,12 1,2 1,25 

АДРЕСЪ-НЕДВИЖИМОСТЬ, 

www.adres-realty.ru, т. +7 (495) 

626-43-88, г. Москва, Ружейный 

пер., д. 6 

Моисеева 

Наталья 
Декабрь, 

2012г. 
1,0 1,13 1,2 1,25 

«Миэль – Недвижимость», 

http://www.miel.ru, т. +7 (495) 777-

33-77, г. Москва, Бауманская ул., 

д. 28/25 

Татьяна 

Львовна 
Декабрь, 

2012г. 
1,0 1,11 1,18 1,25 

Среднее значение: 1,0 1,12 1,19 1,25 

Таблица №19. Матрица коэффициентов 

Объект оценки / Объ-

ект-аналог 

до 5 минут пеш-

ком 

от 5 мин до 10 

мин пешком 

от 10 до 15 мин 

пешком 

Свыше 15 минут 

пешком (до мет-

ро транспортом) 

до 5 минут пешком 1,00 1,12 1,19 1,25 

от 5 мин до 10 мин пеш-

ком 
0,90 1,00 1,07 1,12 

от 10 до 15 мин пешком 0,84 0,94 1,00 1,05 

Свыше 15 минут пеш-

ком (до метро транспор-

том) 

0,80 0,90 0,96 1,00 

В соответствии с таблицей выше, величина корректировок по данному фактору для 

объектов-аналогов составит: №1 – 1,250 (1,000 / 0,800); №2 – 1,250 (1,000 / 0,800); №3 – 

1,190 (1,000 / 0,840). 

3. Красная линия. 

Объекты-аналоги №№1,2,3 расположены внутри квартала, как и оцениваемый объ-

ект, соответственно, данные объекты не корректировались. 

4. Площадь, размеры (фактор масштаба) 

Таблица №20. Административные объекты (офисы) класса «В», расположенные за 

пределами Садового кольца 
Площадь 

объекта-

аналога, 

кв.м. 

Размер корректировки при площади (в кв.м.) оцениваемого объекта, % 

До 500 
500 – 

1000 

1000 – 

3000 

3000 – 

5000 

5000 – 

10000 

10000 – 

30000 

30000 – 

50000 

50000 – 

1000000 

До 500 0% -5% -14% -18% -23% >30% >30% >30% 

500 – 

1000 
6% 0% -9% -13% -19% -28% >30% >30% 

1000 – 

3000 
16% 10% 0% -5% -11% -21% -25% >30% 

http://www.cpcapital.ru/
http://www.best-realty.ru/
http://www.best-realty.ru/
http://www.adres-realty.ru/
http://www.miel.ru/
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Площадь 

объекта-

аналога, 

кв.м. 

Размер корректировки при площади (в кв.м.) оцениваемого объекта, % 

До 500 
500 – 

1000 

1000 – 

3000 

3000 – 

5000 

5000 – 

10000 

10000 – 

30000 

30000 – 

50000 

50000 – 

1000000 

3000 – 

5000 
22% 15% 5% 0% -6% -17% -22% -28% 

5000 – 

10000 
30% 23% 12% 7% 0% -11% -16% -23% 

10000 – 

30000 
>30% >30% 26% 20% 12% 0% -6% -14% 

30000 – 

50000 
>30% >30% >30% 27% 19% 6% 0% -8% 

50000 – 

1000000 
>30% >30% >30% >30% 30% 16% 9% 0% 

Источник: Справочник корректировок на площадь для оценки стоимости объектов коммерческой недвижимости г. 

Москва. 2012 год. ООО «РусБизнесПрайсИнформ» 

В соответствии с таблицей выше, величина корректировок по данному фактору для 

объектов-аналогов составит: №1 – 1,094; №2 – 1,094; №3 – 1,151. 

4. Тип объекта 

Объекты-аналоги №№1,2,3 являются отдельно стоящими нежилыми зданиями, как и 

оцениваемый объект, соответственно, не корректировались. 

5. Физическое состояние 

Одним из ценообразующих факторов характерным для коммерческой недвижимости 

относится физическое состояние объекта. Данный фактор в зависимости от физического 

состояния объекта оценивается как неудовлетворительное, не вполне удовлетворительное, 

удовлетворительное, хорошее и отличное состояние, причем состояние неудовлетвори-

тельное и не вполне удовлетворительное, являются частными случаями состояния, харак-

теризующегося как «состояние, требующее ремонта». 

Объекты-аналоги №№1,2,3 находятся в хорошем состоянии и имеют повышенное 

(улучшенное) качество отделки, как и оцениваемый объект. Соответственно, данные объ-

екты не корректировались на физическое состояние. 

6. Этаж расположения 

На рынке коммерческой недвижимости наиболее популярны и находятся в наиболее 

высоком ценовом диапазоне помещения, расположенные на 1-ых этажах. Цокольные, 

подвальные помещения, а также помещения этажей выше первого уступают данным по-

мещениям по техническим характеристикам и по цене, при этом при прочих равных усло-

виях наименьшую стоимость имеют подвальные помещения. 

Корректировка на этаж расположения вводилась согласно данным Центра Анализа 

Рынков Недвижимости6, представленным в нижеследующей таблице.  

Таблица №21. Значение коэффициентов зависимости от этажности, влияющих на ве-

личину продажи/аренды помещений 
Фактор Характеристика фактора Коэффициент 

Этаж расположения объекта 

1-й этаж 1,000 

2-й и выше 0,967 

Цокольный этаж 0,950 

Подвал 0,835 

Для расчета корректировки на этаж расположения вводится некий числовой безраз-

мерный коэффициент, отражающий изменение стоимости помещений в зависимости от 

                                                      
6 Источник информации: данные Центра Анализа Рынков Недвижимости (www.crea.ru), 

http://www.valcenter.ru/articles/metodmasscao.asp. 
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этажа расположения. 

Корректировка на этаж расположения рассчитывается по следующей формуле: 

1











ан

оц

К

К
i

;   где: 

Коц – безразмерный коэффициент, учитывающий этаж расположения для объекта 

оценки; 

Кан – безразмерный коэффициент, учитывающий этаж расположения для объекта-

аналога. 

Таким образом, подставляя площади оцениваемого объекта и объектов аналогов в 

формулу поэтажно, получим следующие размеры корректировок на этажность: №1 – 

0,979; №2 – 1,160; №3 – 1,129. 

7. Материал стен 

Объекты-аналоги №№1,2,3 являются капитальными нежилыми зданиями, как и оце-

ниваемый объект, соответственно, не корректировались. 

8. Функциональное назначение 

Как показывает анализ рынка недвижимости, состав объектов (по функциональному 

назначению) влияет на стоимость объекта в целом. Объекты-аналоги №№1,2,3 имеют 

офисное назначение, как и оцениваемый объект, соответственно, не корректировались. 

9. Наличие оборудования, мебели и техники 

Объекты-аналоги №№1,2,3 выставлены на продажу без мебели и оборудования, как 

и оцениваемый объект. Соответственно, данные объекты не корректировались. 

10. Наличие коммуникаций 

Объекты-аналоги №№1,2,3 имеют все необходимые коммуникации, как и оценивае-

мый объект, соответственно, не корректировались. 

 

Полученный коэффициент вариации скорректированной выборки считается удовле-

творительным (если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного 

ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и 

меньше 33% – к значительной, и если коэффициент вариации превышает 33%, то это го-

ворит о неоднородности информации и необходимости исключения выбросов по мини-

мумам и максимумам) 7. 

После проведения корректировок произведено взвешивание результатов стоимостей 

1 кв.м. объектов-аналогов, удельные веса присвоены, исходя из абсолютного значения от-

клонения скорректированной стоимости объектов-аналогов от среднего значения. Далее 

итоговая удельная стоимость оцениваемого участка определена исходя из присвоенных 

весов и скорректированных стоимостей объектов-аналогов. 

Таким образом, стоимость объектов недвижимого имущества, рассчитанная сравни-

тельным подходом, с учетом налога на добавленную стоимость, составляет: 66 710 000 

(Шестьдесят шесть миллионов семьсот десять тысяч) руб. 
Таблица №22. 

Согласование полученных результатов 

 

Наименование подхода 

Стоимость, 

полученная при 

расчете 

Вес 
Стоимость с 

учетом веса 

Сравнительный подход 66 710 000 100% 66 710 000 

                                                      
7 С. В. Грибовский, С. А. Сивец. Математические методы оценки стоимости недвижимости имущества; под 

ред. С. В. Грибовского, М. А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2008 г. 
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Наименование подхода 

Стоимость, 

полученная при 

расчете 

Вес 
Стоимость с 

учетом веса 

Затратный подход Не применялся - - 

Доходный подход Не применялся - - 

Итого, руб. 66 710 000 100% 66 710 000 

Итого, округленно, руб. 
  

66 710 000 

 

Рыночная стоимость здания, общей площадью 570,7 кв.м, расположенного на 

земельном участке с кадастровым номером 77:02:0023003:1002 по адресу: г. Москва, 

Ярославская ул., д. 13А, стр. 1, на дату оценки составляет округленно с учетом 

налога на добавленную стоимость:  

66 710 000рублей. 
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17. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Рыночная стоимость объекта оценки – здание общей площадью 570,7 кв.м, распо-
ложенное на земельном участке с кадастровым номером 77:02:0023003:1002 по адресу: 
г. Москва, Ярославская ул., д. 13А, стр. 1, на дату оценки составляет округленно с 
учетом налога на добавленную стоимость: 

66 710 000 (Шестьдесят шесть миллионов семьсот десять тысяч) рублей. 

в том числе рыночная стоимость права аренды на земельный участок: 

17 840 000 (Семнадцать миллионов восемьсот сорок тысяч) рублей. 

То же без учета НДС: 

56 533 898,31 (Пятьдесят шесть миллионов пятьсот тридцать три тысячи 
восемьсот девяносто восемь) рублей 31 копейка. 

в том числе рыночная стоимость права аренды на земельный участок: 

15 118 644,07 (Пятнадцать миллионов сто восемнадцать тысяч шестьсот сорок 
четыре) рубля 07 копеек. 

  



ООО «Точная оценка» 

адрес: Санкт-Петербург, Пискаревский пр., д.25 офис 49 

 

 60 

18. КВАЛИФИКАЦИОННЫЕ ДОКУМЕНТЫ И СЕРТИФИКАТЫ ОЦЕНЩИКА 

Оценка произведена оценщиком ООО «Точная оценка»,  

ОГРН № 1047818008083 от 18.03.2004 г. 

Генеральный директор – Пунин А.В. 

 

Непосредственный исполнитель: 

Мишина Ольга Николаевна, 

- член СРО - Свидетельство о членстве в СРО (саморегулируемой организации 

оценщиков); 

- Ассоциация СРО «Национальная коллегия специалистов-оценщиков». Свидетель-

ство о членстве выдано 10.12.2015 года. Включен в реестр оценщиков 10.12.2015 

года за регистрационным № 02352. 

 

Квалификационные документы:  

Диплом о профессиональной переподготовке 1380-О, дата выдачи 23.04.2015г., вы-

дан ЧОУ ВО Южный институт менеджмента по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)». 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №003951-1 от 

28.02.2018г. по направлению «Оценка недвижимости». 
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19. СЕРТИФИКАТ  КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

 

Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у  

нас данными: 

 изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности; 

 сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исклю-

чительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих 

условий, и являются нашим персональным, профессиональным непредвзятым анали-

зом, мнением и выводом; 

 мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в оцениваемом объ-

екте, являющимся предметом данного отчета; мы также не имеем личной заинтересо-

ванности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон; 

 наше вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее определен-

ной стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с суммой 

оценки стоимости, с достижением заранее оговоренного результата или с последую-

щими событиями; 

 задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или ого-

воренной цены; 

 ни одно лицо, кроме лиц, подписавших данный отчет, не оказывали профессионального 

содействия оценщику; 

 участники составления отчета имеют профессиональное образование в области оценки 

бизнеса, недвижимости и переоценки основных фондов предприятий; 

 расчетная стоимость признается действительной на дату оценки. 

 

В разработке отчета и консультациях принимали участие специалисты: 

 
Дипломированный оценщик,  
Член Ассоциации СРО  
«Национальная коллегия  
специалистов-оценщиков», Мишина О.Н.  __________________ 

 

С уважением,  генеральный директор 

Пунин А. В.       __________________  
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