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Кадастровый номер: 77:02:0022001:1136. Адрес: г. Москва, ул. Академика 

Королева, дом 8А.  

2. Нежилое помещение, общая площадь 963,9 кв.м., этаж 3, помещение I - 

комнаты 1, 1а, с 2 по 30, В, Г. Кадастровый номер: 77:02:0022001:1137. 

Адрес: г. Москва, ул. Академика Королева, дом 8А. 

3. Доля 19982/48889 в праве аренды земельного участка с кадастровым 

номером 77:02:0022002:40 площадью 2100 кв.м., расположенный по адресу: 

г. Москва, ул. Академика Королева, вл. 8А. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 

Объектом оценки являются объекты недвижимости: 

4. Нежилое помещение, общая площадь 1034,3 кв.м., этаж 1, помещение I - комнаты А, Б, 

В, Г; этаж 2; помещение I - комнаты с 1 по 23, А, В, Г. Кадастровый номер: 

77:02:0022001:1136. Адрес: г. Москва, ул. Академика Королева, дом 8А.  

5. Нежилое помещение, общая площадь 963,9 кв.м., этаж 3, помещение I - комнаты 1, 1а, с 

2 по 30, В, Г. Кадастровый номер: 77:02:0022001:1137. Адрес: г. Москва, ул. Академика 

Королева, дом 8А. 

6. Доля 19982/48889 в праве аренды земельного участка с кадастровым номером 

77:02:0022002:40 площадью 2100 кв.м., расположенный по адресу: г. Москва, ул. 

Академика Королева, вл. 8А. 

 

1.2. РЕЗУЛЬТАТЫ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ 

К ОЦЕНКЕ 

Наименование  

Итоговая величина 

рыночной стоимости 

(округленно), без НДС, руб. 

Нежилое помещение, общая площадь 1034,3 кв.м., этаж 1, 

помещение I - комнаты А, Б, В, Г; этаж 2; помещение I - 

комнаты с 1 по 23, А, В, Г. Кадастровый номер: 

77:02:0022001:1136. Адрес: г. Москва, ул. Академика 

Королева, дом 8А, без учета стоимости доли в праве аренды на 

земельный участок 

64 427 900,0 

Нежилое помещение, общая площадь 963,9 кв.м., этаж 3, 

помещение I - комнаты 1, 1а, с 2 по 30, В, Г. Кадастровый 

номер: 77:02:0022001:1137. Адрес: г. Москва, ул. Академика 

Королева, дом 8А, без учета стоимости доли в праве аренды на 

земельный участок 

49 755 500,0 

Доля 19982/48889 в праве аренды земельного участка с 

кадастровым номером 77:02:0022002:40 площадью 2100 кв.м., 

расположенного по адресу: г. Москва, ул. Академика Королева, 

вл. 8А. 

8 370 700,0 

 

1.3. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже 

отчете об оценке объекта, оценщики пришли к заключению, что Итоговая величина 

рыночной стоимости оцениваемых объектов: 

- рыночная стоимость нежилого помещения общей площадью 1034,3 м2 – 68 760 700,0 

(Шестьдесят восемь миллионов семьсот шестьдесят тысяч семьсот) рублей, в т.ч. доля в 

праве аренды земельного участка -  4 332 800,0 (Четыре миллиона триста двадцать две 

тысячи восемьсот) рублей. 

- рыночная стоимость нежилого помещения общей площадью 963,9 м2 – 53 793 400,0 

(Пятьдесят три миллиона семьсот девяносто три тысячи четыреста) рублей, в т.ч. доля 15 

в праве аренды земельного участка -  4 037 900,0 (Четыре миллиона тридцать семь тысяч 

девятьсот) рублей. 

- доля 19982/48889 в праве аренды земельного участка общей площадью 2100м2 

(округленно) составляет - 8 370 700,0 (Восемь миллионов триста семьдесят тысяч семьсот) 

рублей.  
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2. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

 

Основанием для проведения оценки является Договор № 06-055 на оказание услуг по 

оценке имущества от 11.04.2019г. между Заказчиком – ООО «Будьте счастливы!» (ИНН 

7717573664) и Исполнителем – АНО «Экспертный центр». 

 

3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 

3.1. Объект оценки 

Объектами оценки являются объекты недвижимости: 

1. Нежилое помещение, общая площадь 1034,3 кв.м., этаж 1, помещение I - комнаты А, 

Б, В, Г; этаж 2; помещение I - комнаты с 1 по 23, А, В, Г. Кадастровый номер: 

77:02:0022001:1136. Адрес: г. Москва, ул. Академика Королева, дом 8А.  

2. Нежилое помещение, общая площадь 963,9 кв.м., этаж 3, помещение I - комнаты 1, 

1а, с 2 по 30, В, Г. Кадастровый номер: 77:02:0022001:1137. Адрес: г. Москва, ул. 

Академика Королева, дом 8А. 

3. Доля 19982/48889 в праве аренды земельного участка с кадастровым номером 

77:02:0022002:40 площадью 2100 кв.м., расположенный по адресу: г. Москва, ул. 

Академика Королева, вл. 8А. 

 

Информация об ограничениях и обременениях прав объектов оценки, представлена в п. 

12. 

 

3.2. Имущественные права на объект оценки   

ООО «Будьте счастливы!» (ИНН 7717573664) – право собственности на помещения, доля 

19982/48889 в праве аренды земельного участка до 30.09.2047 г. по договору аренды земельного 

участка с множественностью лиц на стороне арендатора от 30.09.1998 № М-02-012322, дата 

регистрации 04.06.2013г. 

3.3. Цель оценки 

Целью оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки. 

3.4. Предполагаемое использование результатов оценки (цели и задачи проведения 

оценки) 

На основании информации, полученной от Заказчика, результаты настоящего отчета будут 

использованы для цели информирования Заказчика о величине рыночной стоимости объекта 

оценки. 

3.5. Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки 

Полученные в настоящем отчете результаты оценки, рекомендуется использовать в 

соответствии с п.3.4. 

3.6. Вид стоимости 

В настоящем отчете определяется рыночная стоимость объекта оценки в соответствии со ст. 3 

Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ. 

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 



Исх. № 07-055 от 15 апреля 2019 г. 5 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

  

3.7. Дата оценки 

Рыночная стоимость объекта оценки определяется по состоянию на 13 апреля 2019г. 

3.8. Срок проведения оценки 

Начало -  11 апреля 2019 года. 

Окончание – 15 апреля 2019 года. 

3.9. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 

Информации по обременению объектов оценки представлена в п. 12. Допущения и ограничения 

изложены в п. 7 настоящего отчета. 

 

4. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

 

Подписавшие данный Отчет Оценщики в своей работе следовали этическим принципам 

и профессиональным требованиям.  

Настоящим заявлением оценщик удостоверяет нижеследующее, что Отчет составлен в 

соответствии с требованиями Федеральных стандартов оценки: 

 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 1)», 

утвержденные приказом МЭРТа РФ № 297 от 20.05.15 г. 

 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 2)» утвержденные приказом МЭРТа РФ № 298 от 

20.05.15 г. 

 «Требования к отчету об оценке (ФСО 3)» утвержденные приказом МЭРТа РФ № 299 от 

20.05.15 г. 

 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» утвержденные приказом МЭРТа РФ № 611 от 25.09.15 

г. 

Федеральные стандарты являются обязательными к применению всеми субъектами при 

осуществлении оценочной деятельности, что и является обоснование их использования. 

Требования соответствия Стандартам также регламентируются Федеральным законом 

№ 135-ФЗ от 29.07.98г. 

Настоящим заявлением Оценщики удостоверяют нижеследующее:  

 утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и 

основываются на знаниях Оценщиков; 

 анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим 

условиям, и являются их личным, независимым и профессиональным анализом, мнением и 

заключением; 

 у Оценщика не было текущего имущественного интереса и отсутствует будущий 

имущественный интерес в оцениваемом имуществе, и у Оценщика отсутствуют какие-либо 

дополнительные обязательства (кроме обязательств по Договору на проведение оценки) по 

отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым объектом; 

 оплата услуг Оценщиков не связана с определенной итоговой величиной стоимости 

объектов, и также не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, 

определенной в пользу клиента; 

 образование Оценщиков соответствует необходимым требованиям; 

 Оценщики имеют опыт оценки аналогичного имущества и знают район его нахождения; 

 Оценщиками была произведена персональная инспекция оцениваемого имущества; 

 Никто, кроме лиц, указанных в Отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в 

подготовке Отчета. 

 Все расчеты были выполнены с использованием таблиц Microsoft Office Excel без 

округления промежуточных итогов, в результате чего при проведении перерасчета на 

калькуляторе полученные итоги могут не совпасть. 
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5. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ  

 

Данный отчет является полным повествовательным отчетом об оценке, отвечающим 

требованиям стандартов, с анализом всех существующих в практике оценки подходов: 

затратного, сравнительного анализа продаж и доходного. В процессе работы были собраны все 

необходимые данные. Нами был проведен анализ всей информации и величин стоимостей, 

полученных вышеперечисленными подходами, для того, чтобы прийти к заключению об 

окончательной величине рыночной стоимости оцениваемого имущества.  

Процесс оценки включал в себя: 

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

характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на 

рыночную стоимость объектов в масштабах региона, города и района расположения 

объекта. 

 Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная 

информация, относящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимым с ними 

другим объектам. Сбор данных осуществлялся путём изучения соответствующей 

документации, консультаций с представителями административных служб Заказчика. Был 

проведён также поиск цен предложения на рынке аналогичных объектов. 

 Применение подходов оценки объектов: для оценки рыночной стоимости объекта были 

рассмотрены три подхода /затратный, сравнительный и доходный/, являющихся 

стандартными.  

 Подготовка отчёта об установленной стоимости: на данном этапе все результаты, 

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

Таким образом, последовательность проведения оценки включает в себя совокупность 

приемов, обеспечивающих процесс сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости 

имущества и оформления результатов оценки. 

 

6. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ  

6.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Заказчик оценки  ООО «Будьте счастливы!» 

Реквизиты  ИНН 7717573664, ОГРН 1067759848936  

Юридический адрес  129515, Москва, ул. Академика Королева, 8А 

6.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

6.2.1. Сведения об исполнителе 

Оценщик  Автономная некоммерческая организация по оказанию 

правовых и экспертных услуг «Экспертный центр» 

Реквизиты Оценщика 

 

ИНН 5404487491; КПП 540401001 

р/сч. 40703810023240000008 в филиал "Новосибирский" 

ПАО "АЛЬФА-БАНК" г.Новосибирск;  

Кор.счет 30101810600000000774;  

БИК 045004774; 

ОГРН 1135476100561. 

Место нахождения оценщика 630136, г.Новосибирск, ул.Пархоменко, дом 72, к. 350 

630032, г.Новосибирск, Горский микрорайон, 86 

Почтовый адрес 630136, г.Новосибирск, ул.Пархоменко, дом 72, к. 350 
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6.2.2. Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора 
 

Сведения о специалистах-оценщиках, работающих на основании трудового договора, 

выполнивших настоящий Отчет об оценке: 

 

Мельников Константин Викторович 

 Диплом о высшем образовании Новосибирского Государственного Архитектурно-

Строительного Университета ДВС № 0554251, 2001 г.; 

 Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 633615 Новосибирского 

Государственного Университета Экономики и Управления по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)» 2005 г.; 

 Сертификат Российской Академии Государственной Службы при Президенте 

Российской Федерации по курсу: «Оценка земель» №2351 от 20.05.2004г. 

 Свидетельство о членстве в НП «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация 

специалистов-оценщиков» № 1163 от 12 декабря 2007г. 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности от 06.03.2018 г. 

№004153-1 по направлению «Оценка недвижимости». 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности от 12.04.2018 г. 

№010246-2 по направлению «Оценка движимого имущества». 

 

Казакова Анастасия Александровна 

 Диплом о высшем образовании Сибирского государственного университета геосистем и 

технологий № 1054245 0986917, 2015 г.; 

 Диплом о профессиональной переподготовке 1НХ № 000276 Новосибирского 

Государственного Университета Экономики и Управления по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)» 2014 г.; 

 Свидетельство о членстве в СРО «Союз «Федерация специалистов оценщиков» № 625 

от 21 июня 2018г. 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности от 24.04.2018 г. 

№011104-1 по направлению «Оценка недвижимости». 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности от 25.05.2018 г. № 

012643-2 по направлению «Оценка движимого имущества». 

 
 

7. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 

Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 

1. При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец 

распоряжается имуществом, исходя из своих наилучших интересов.  

2. В Отчете использовались достоверные источники информации. 

3. Мнение Оценщиков относительно стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость 

оцениваемого имущества. 

4. Любые публикации или ссылки на оценку не допускаются без предварительного 

согласия оценщика относительно текста и контекста, в которых публикации выходят во 

избежание того, чтобы оценка не вводила в заблуждение и не путала читателя. 

5. Оценщики не проводили лабораторного обследования имущества, предполагается, 

что имущество соответствует стандартам и техническим условиям.  

6. Итоговая величина стоимости имущества, указанная в отчете об оценке, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты 

составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

предоставления публичной оферты прошло не более шести месяцев. 
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Отчет об оценке был составлен в соответствии с нижеследующими ограничительными 

условиями: 

1. Ни полностью, ни частично настоящий Отчет об оценке и никакая ссылка на него не 

может быть включена в какой-либо публикуемый документ, циркуляр или заявление и никаким 

образом не публикуется без письменного одобрения оценщиком формы и контекста, в котором 

они могут появиться. 

2. Все прогнозы, сделанные в Отчете, базируются на существующей ситуации. Однако 

эти предположения могут измениться с течением времени. 

3. В соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской 

федерации» № 135-ФЗ от 29.07.98 г, ст. 4 субъектами оценочной деятельности в РФ являются 

«физические лица, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков 

и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями настоящего 

Федерального закона». Копии свидетельств о членстве в СРО и полисы обязательного 

страхования профессиональной ответственности оценщиков приложены к Договору и являются 

его неотъемлемой частью. 

4. Содержание отчёта является конфиденциальным для заказчика и оценщиков, за 

исключением случаев предоставления в соответствующие органы для целей сертификации и 

лицензирования, а также для контроля качества при возникновении спорных ситуаций. 

5. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 

по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

6. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 

объекта оценки и не является гарантией того, что объект оценки будет отчужден на открытом 

рынке по цене, равной указанной в настоящем Отчете стоимости. 

7. Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на 

стоимость объекта оценки. 

8. Оценщики не имеют текущего и будущего имущественного интереса по отношению 

к объектам оценки и выступают в качестве внешних независимых Оценщиков.  
 

8. ПЕРЕЧЕНЬ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДАННЫХ С 

УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ  

 

Оценка произведена на основании представленной документации, осмотра объектов 

оценки и информации представителей Заказчика. Копии источников информации приведены в 

приложении к данному отчету. 

При определении итоговой величины стоимости объектов оценки использована 

следующая литература: 

1. Гражданский кодекс РФ; 

2. Федеральный закон «Об оценочной деятельности» № 135-ФЗ от 16.07.98 г (в ред. закона 

№ 157-ФЗ); 

3. Федеральные стандарты оценки: «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО 1)», утвержденные приказом МЭРТа РФ № 297 

от 20.05.15 г.; «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 2)» утвержденные приказом МЭРТа 

РФ № 298 от 20.05.15 г.; «Требования к отчету об оценке (ФСО 3)» утвержденные 

приказом МЭРТа РФ № 299 от 20.05.15 г.; «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» 

утвержденные приказом МЭРТа РФ № 611 от 25.09.15 г. 

4. Тарасевич Е. И. «Оценка недвижимости» СПу «СПуГТУ» 1997 г. 

5.  «Экономический анализ и оценка недвижимости» Озеров Е.С. 

6.  «Оценка рыночной стоимости недвижимости», В. Рутгайзер, изд. «Дело», Москва, 

1998г. 

7. «Оценка недвижимости: Учебник» / Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. — М.: 

«Финансы и статистика», 2002. — 496 с. 
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8. Оценка стоимости недвижимости : учебное пособие / С. В. Грибовский. - М. : Маросейка, 

2009. - 432 с. 

9. Справочник оценщика недвижимости - 2017. Земельные участки. Корректирующие и 

территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации. Л.А. 

Лейфер, Т.В. Крайникова - НН.: Приволжский центр методического и информационного 

обеспечения оценки, 2017. 

10. Справочник оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 

Л.А. Лейфер, Т.В. Крайникова - НН.: Приволжский центр методического и 

информационного обеспечения оценки, 2017. 

11. Справочник оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для доходного подхода. Л.А. 

Лейфер, Т.В. Крайникова - НН.: Приволжский центр методического и информационного 

обеспечения оценки, 2017. 

12. Корректировки рыночной стоимости земельных участков по состоянию на 01.04.2019 г. 

– СтатРиэлт. 

 

При проведении оценки были использованы данные, приведенные в следующей 

таблице: 

 

№ п/п 
Тип данных Источники получения 

1 
Количественные и качественные 

характеристики объекта оценки:  

 масштабные характеристики; 

 характеристики местоположения объекта; 

 физическое состояние объекта;  

 информация о собственниках объекта 

оценки; 

 сведения о наличии/отсутствии 

обременений. 

Материалы, предоставленные Заказчиком. 

2 
Цены предложения на рынке недвижимости. 

 

интернет источники, результаты 

телефонных переговоров, мониторинг цен 

предложений на рынке коммерческой 

недвижимости региона 

 

9. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

 

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 

с кадастровым номером 77:02:0022001:1137 от 25.01.2019г. 

2. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 

с кадастровым номером  77:02:0022001:1136 от 25.01.2019г. 

3. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости 

с кадастровым номером  77:02:0022002:40 от 25.01.2019г. 

4. Договор аренды нежилых помещений № 17.08/2015 ДА от 17.08.2015г. 

5. Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды 

земли) №М-02-012322 от 30.09.1998 г. 

6. Дополнительное соглашение от 29.10.2014 г. к договору аренды земельного участка с 

множественностью лиц на стороне Арендатора от 30.09.1998 г. № М-02-012322. 

 

Все указанные документы предоставлены Заказчиком. 
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10. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И 

ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 
 

Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с: 

 Законом «Об оценочной деятельности в Российской федерации» № 135-ФЗ от 

29.07.98 г. с изменениями и дополнениями;  

 Федеральными стандартами оценки:  

1. «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 

1)», утвержденные приказом МЭРТа РФ № 297 от 20.05.15 г.  

2. «Цель оценки и виды стоимости (ФСО 2)» утвержденные приказом МЭРТа РФ № 298 

от 20.05.15 г.  

3. «Требования к отчету об оценке (ФСО 3)» утвержденные приказом МЭРТа РФ № 299 

от 20.05.15 г.  

4. «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» утвержденные приказом МЭРТа РФ № 611 от 

25.09.15 г. 

 Федеральные стандарты являются обязательными к применению всеми субъектами 

при осуществлении оценочной деятельности, что и является обоснование их использования. 

  

10.1. ПОНЯТИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ, ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

 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. 

 

11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объем исследований определялся оценщиком исходя из принципа достаточности. 

 

11.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки 

в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 

числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

После 2014 года политические отношения России со странами Европейского союза и с 

этим объединением в целом характеризуются взаимным отчуждением 1, хотя в разных странах 

Европы его степень варьируется довольно широко. Силовые действия РФ в Крыму, а затем на 

Востоке Украины разрушили представления западноевропейских элит о незыблемости порядка, 

установленного после окончания холодной войны. Еще раньше, однако, усилия самих 

европейских стран в рамках программы «Восточное партнерство», а затем их поведение в ходе 

украинского кризиса вызвали у Москвы опасения, что страны ЕС хотят «замкнуть на себя» 

бывшие советские республики, прежде всего Украину, оторвав их тем самым от России. 

За истекшие четыре года описанная ситуация усугубилась. Страны ЕС ввели в действие 

несколько пакетов санкций, направленных против РФ. Санкционная политика ЕС с самого 

начала была тесно увязана с аналогичной деятельностью США. В дальнейшем, однако, США, 

обвинив Россию во вмешательстве в президентские выборы 2016 года, ввели против РФ 

санкции, для которых пока что нет европейского эквивалента. В рамках НАТО те же 

европейские страны при лидирующей роли США приняли ряд шагов, восстановивших, пока на 
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символическом уровне, военное противостояние с Россией на востоке Европы. Москва, со своей 

стороны, активизировала собственную военную деятельность в регионе. В результате Европа 

перестала быть «островом безопасности», каким она оставалась на протяжении предыдущей 

четверти века. 

Состояние и долгосрочные военно-политические перспективы развития россии в хxi веке1 

Перед Россией в 2018 году стоит вполне традиционная задача, которая всегда стоит перед 

правящими элитами стран, реально управляющими политикой своих государств, — 

формулирование и реализация наиболее эффективной стратегии безопасности и развития. 

Другое дело, что российская правящая элита часто не способна, а иногда и не хочет заниматься 

стратегическим планированием, по привычке 1990-х годов полагаясь на «мудрость рынка» или 

кого-то ещё. Очередные гайдаровские чтения, прошедшие в январе 2018 года, вновь показали, 

что даже толпа чиновников и экспертов, не озабоченная решением принципиальных вопросов, 

не способна ни к чему, кроме проведения очередной бессодержательной тусовки. Грустно, 

когда в таком состоянии находится общество даже в период самой главной в стране 

избирательной кампании, предполагающей закладывание фундамента под развитие нации и 

страны на следующие 6 лет. 

Общественно-политическая ситуация в регионе2 

Аппарат Общественной палаты Московской области завершил процедуру формирования 

нового состава Общественной палаты Московской области. Срок полномочий действующего 

состава Общественной палаты Московской области заканчивается в сентябре 2018 года. В 

соответствии со ст.9 Закона об Общественной палате Московской области аппарат 

Общественной палаты в течение 30 календарных дней со дня размещения Московской 

областной Думой на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети 

«Интернет» информации о начале процедуры формирования нового состава Общественной 

палаты приступил к приему документов на кандидатов в члены Общественной палаты. Прием 

документов завершился 2 июня 2018 г. Губернатору Московской области был представлен 

список кандидатов в члены Общественной палаты, выдвинутых зарегистрированными на 

территории Московской области структурными подразделениями общероссийских и 

межрегиональных общественных объединений. Губернатор МО Воробьев А.Ю. своим 

распоряжением от 02.07.2018 № 234-РГ утвердил одну треть состава членов ОПМО. В 

Московскую областную Думу был представлен список кандидатов в члены Общественной 

палаты, выдвинутых зарегистрированными на территории Московской области 

некоммерческими организациями, в том числе региональными общественными 

объединениями. Московская областная Дума своим постановлением от 21.06.2018 № 31/56-П 

утвердила вторую треть состава ОПМО. 12 июля 2018 года Члены Общественной палаты, 

утвержденные Губернатором Московской области, и члены Общественной палаты, 

утвержденные Московской областной Думой, на организационном заседании утвердили 

оставшуюся одну треть состава Общественной палаты. 

Анализ макроэкономических показателей. Картина экономики3 

                                                           
1 Источник: http://eurasian-defence.ru/?q=node/42261,13.09.2018 
2 Источник: http://www.km.ru/economics/2018/10/16/ekonomicheskaya-situatsiya-v-rossii/831305-putin-nazval-v-

tselom-pozitivnoi-sit,16.10.2018. 
3 Источник: http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/5f34f7d9-2239-40f9-9885-

b43381e54aa7/181012_econ_picture.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=5f34f7d9-2239-40f9-9885-

b43381e54aa7,16.10.2018. 
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Районный анализ4 

Дата основания Москвы — 1147 г. Москва – столица Российской Федерации. Москва 

снова стала столицей – уже Советской России – в 1918 году (после двухвекового главенства 

Петербурга) в значительной степени благодаря выгодам экономико-географического 

положения. Она расположена в наиболее экономически развитом районе России, окружена 

сетью городов. 

Географическое положение. Москва расположена в северном полушарии, в средних 

широтах (55 градусов 45 минут с.ш.), она – самый северный в мире из городов - гигантов. Как 

                                                           
4 Материалы предоставлены на сайте: https://ru.wikipedia.org/wiki/. 
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и многие столичные города, Москва имеет континентальное географическое расположение, то 

есть расположена не у моря, а в глубине страны. 

Природные условия. Москва расположена в центре Европейской части России, в 

междуречье Оки и Волги, на реке Москве в среднем на высоте 120 метров. Наиболее высокие 

точки рельефа находятся на Юго-Западе, куда заходит часть Теплостанской возвышенности 

(высоты здесь превышают 200 м), обрывающейся к реке Москве, и на Северо-Западе, где в 

районе Химкинского водохранилища располагаются окраины южного склона Московской 

возвышенности. Восточная и Юго-Восточная части города расположены на окраине 

Мещерской низменности, имеющей выровненный характер. Многие особенности рельефа в 

городе вызваны изменениями, внесенными многовековой деятельностью человека. 

Климат в городе соответствует умеренно континентальному. Средняя температура самого 

холодного месяца - января - - 10,2 (абсолютный минимум - 42 градуса по Цельсию). Наиболее 

теплый месяц - июль - 18,1 (максимальная температура, отмеченная в тени достигала - + 36,8 

градусов по Цельсию). Температуры центральных районов города отличаются от окраинных. 

Среднегодовое количество осадков 582 мм. На территории Москвы насчитывается до 150 речек 

и ручьев; самые крупные притоки реки Москвы в пределах города - Яуза и Сетунь; кроме того, 

в нее впадает ряд мелких речек и ручьев - Неглинная, Пресня, Ходынка и др., большая часть 

которых заключена в подземные трубы. В Москве около 240 открытых водоемов общей 

площадью более 820 га. 

Население. Численность населения Москвы — 10 357 тыс. жителей. Несмотря на 

формальное доминирование русских (более 90%, по официальным данным), Москву можно 

считать многонациональным городом из-за значительного числа временно пребывающих в ней 

иногородних и иностранных граждан. Москва является центром крупнейшей в России 

городской агломерации. Несмотря на снижение численности зарегистрированного населения, 

демографические показатели в городе стали улучшаться: снизилась смертность, 

стабилизировался уровень рождаемости. 

Статус Москвы. Статус города как столицы России накладывает отпечаток на его 

экономику и инфраструктуру: большое место занимали и занимают структуры аппаратов 

управления страной, отдельными отраслями и городом; посольства и представительства других 

стран и регионов нашей страны. 

Москва является особым субъектом федерации — городом республиканского подчинения 

и одновременно столицей России. Высший представительный орган власти — Московская 

городская дума. Исполнительную власть осуществляют администрация города Москвы и 

правительство Москвы во главе с мэром, премьером правительства. Москва делится на 10 

административных округов, а те в свою очередь состоят из муниципальных округов. В 

административное подчинение Москвы входят город Зеленоград (одновременно является 

административным округом) и три поселка городского типа. 

Экономические преимущества и недостатки. Москва строилась и функционирует как 

политический, промышленный, научный, культурный, торговый и жилой центр. В 90-е годы в 

экономике города удельный вес полноценно работающих направлений изменяется в пользу 

обслуживающих отраслей: торговли, связи, транспорта, туризма и т.д. 

Москва - важный транспортный узел страны, находящийся в индустриальном 

Центральном экономическом районе. Выгодное центральное экономико-географическое 

положение Москвы в России вот уже более 500 лет является главным фактором ее развития. В 

административных границах города и частично Московской области созданы и развиваются 4 

свободные экономические зоны: «Технополис Зеленоград», зона свободной торговли 

«Шереметьево» (аэропорт Шереметьево), свободные таможенные зоны «Московский франко-

порт» (аэропорт Внуково) и «Франко-порт терминал» (Западный речной порт). 

Одиннадцать железнодорожных линий связывают столицу с регионами. На расстоянии 

50-120 км от Москвы построена Большая окружная железная дорога, по которой 

транспортируются транзитные грузы, идущие через Москву. 

Волго-Балтийский водный путь и Волго-Донской судоходный канал открыли водный путь 

к Азовскому, Каспийскому, Черному, Белому и Балтийским морям. 
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Москва располагает четырьмя аэропортами - Шереметьево, Внуково, Домодедово, 

Быково. 

Москва - крупный центр автомобильных перевозок. 

Трудности связаны с перегруженностью города непрофильными производствами 

(автомобилестроение, металлургия). Остро стоят также транспортные и экологические 

проблемы. Определенную угрозу социальной стабильности создает значительное 

имущественное расслоение населения. 

Специализация. Москва — крупнейший управленческий, финансовый, банковский, 

торговый, научный и культурный центр России. Здесь сосредоточены офисы почти всех 

ведущих российских компаний. Это также крупный транспортный узел, в котором сходятся 11 

линий железных дорог, 13 автомобильных дорог, имеется 3 речных порта, 4 аэропорта 

(Внуково, Домодедово, Шереметьево, Быково). В городе сконцентрированы крупнейшие 

мощности строительной индустрии. 

Основные отрасли промышленности: машиностроение — аэрокосмическая 

промышленность, автомобилестроение, станкостроение, электротехническое машиностроение, 

радиоэлектронная промышленность, приборостроение. Развита легкая, пищевкусовая, 

полиграфическая промышленность. Из предприятий других отраслей можно выделить 

металлургическую (завод «Серп и молот»), химическую и нефтеперерабатывающую 

промышленность; производство стройматериалов. Москва — крупнейший производитель 

электроэнергии в европейской части России. Предприятия, зарегистрированные в Москве, 

занимают монопольное положение в России по производству 22 видов продукции и услуг. 

Северо-Восточный административный округ (СВАО) — один из 12 административных 

округов города Москвы. Находится на севере города. Содержит 17 районов. Код ОКАТО — 45 

280 000 000. На территории округа расположены станции Калужско-Рижской, Серпуховско-

Тимирязевской и Люблинско-Дмитровской линий метро, а также станции линий Московского 

монорельса и Московского центрального кольца. Население 1432956 чел. в 2018 году. 

Основные транспортные магистрали: Проспект Мира — Ярославское шоссе, 

Алтуфьевское шоссе, Дмитровское шоссе (район Северный), Шереметьевская улица. 

По территории округа проходят три линии московского метрополитена: Калужско-

Рижская, Серпуховско-Тимирязевская и Люблинско-Дмитровская, а также Московский 

монорельс и Московское центральное кольцо. 

Два столичных вокзала: Рижский и Савёловский. Также проходит железная дорога 

Москва-Ярославль, станции: Москва-III, Маленковская, Яуза, Северянин, Лосиноост-ровская, 

Лось. 

Около метро «ВДНХ» находится автостанция, с которой отправляются пригородные 

автобусы в Мытищи, Королёв, Ивантеевку, Пушкино, Красноармейск, Лесные Поляны, 

Хотьково (часть рейсов), Сергиев Посад, а также ряд междугородних автобусных рейсов, 

преимущественно северо-восточного направления. Также имеются пункты отправления 

пригородных автобусов возле станций метро «Медведково» и «Алтуфьево». Единственная 

линия Московского монорельса целиком находится на территории Северо-Восточного 

административного округа. 

Улица Академика Королёва — улица в Северо-Восточном административном округе 

города Москвы на территории районов «Останкинский» и «Марфино». Пролегает в основном с 

востока на запад, начинается от Останкинского проезда, далее с севера к улице примыкает 6-й 

Останкинский переулок, а с юга, по ходу движения, Улица Цандера, затем Аргуновская улица, 

улица Валентины Леонтьевой, после этого идёт пересечение с Новомосковской улицей, далее 

улица пересекает перекрёсток с улицами Дубовая Роща с юга и Ботаническая улица с севера, 

после которого ещё какое-то время продолжает идти на запад, затем поворачивает на северо-

запад и заканчивается, соединяясь с улицей Кашёнкин Луг. Нумерация домов начинается от 

Останкинского проезда. 
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Обзор и перспективы развития российской розницы в 2018-2019: покупательная 

способность снижается, зарубежные сети теряют рынок5 

Минэкономразвития РФ прогнозирует, что рост продаж в розничном секторе по итогам 

2018 года составит 3%. Эксперты Coface считают этот прогноз оптимистичным, так как 

инфляция ускоряется, рост реальных доходов россиян продолжает замедляться, а санкционные 

и политические риски омрачают перспективы национальной экономики все сильнее. 

Иностранные розничные сети, не обладающие гибкостью местных игроков, страдают в первую 

очередь. 

Обзор сектора 

На сектор розничной торговли приходится 16% российского ВВП (данные на 2017 год). 

Продовольственные продукты и безалкогольные напитки (30% от общего объема расхо-дов 

домохозяйств), одежда и обувь (10%), алкоголь и табачные изделия (6%) составляют основу 

бытового потребления россиян. Еще 6% трат приходится на мебель, бытовые приборы и 

электронику. 

В отличие от продуктового ритейла, в котором доминируют местные игроки, 

непродовольственный сектор представлен широким рядом крупных европейских компаний, в 

числе которых Inditex, H&M, Benetton, LPP (одежда и обувь), IKEA, Leroy Merlin, Castorama, 

Obi (товары для дома и ремонта). При этом, однако, в категории цифровой электроники и 

крупной бытовой техники лидируют местные сети М.Видео / Эльдорадо (владелец 

контрольного пакета акций – Сафмар Михаила Гуцериева) и DNS. Популярные универсальные 

магазины также принадлежат в основном местным предпринимателям (в премиальном сегменте 

– ГУМ и ЦУМ, посередине – местный лицензированный представитель Marks & Spencer, в 

эконом-сегменте – местные мелкие игроки). 

Как и на любом другом развивающемся рынке, рост розничных сетей в России ударяет по 

малому бизнесу – особенно в крупных городах, расположенных в европейской части России. 

Кризис с резким падением объемов продаж только ускорил процесс модернизации отрасли и 

вытеснения малых предприятий, и даже несмотря на некоторое оживление потребительского 

спроса в посткризисные годы, процесс концентрации рыночной доли в руках крупных 

корпораций продолжается по сегодняшний день. 

Российский ритейл сильно зависит от обстановки и климата на национальном рынке. Так, 

в 2015 и 2016 годах продажи в результате умеренного внутреннего кризиса упали, в 2017 

незначительно выросли. 

По весьма оптимистичному прогнозу Минэкономразвития, в 2018 году продажи в ритейле 

могут вырасти на 3%. Вследствие относительно невысокой ценовой конкуренции 

маржинальность ритейлеров остается на комфортном для них уровне – по крайней мере, для 

крупных игроков, которые смогли в свое время завоевать долю рынка за счет агрессивных 

маркетинговых акций и привлекательных скидок. Зарубежные продуктовые ритейлеры при 

этом ощутимо отстают от местных сетей. 

Даже если в 2019 году отрасль продолжит расти, темп роста будет значительно ниже, чем 

в докризисные годы (например, 6% с 2010 по 2012, 3,9% в 2013). Отдельно стоит отметить 

повышение ставки НДС с 18% до 20% с 1 января 2019. Введение схемы возврата НДС для 

иностранных туристов с октября 2018 вряд ли поможет уравновесить негативные последствия 

такого шага для предпринимателей и потребителей. 

Реальный располагаемый доход населения, в 2015-2017 опустившийся до уровня 2012 

года, начал восстанавливаться, и в новом году, прогнозируют эксперты, продолжит расти, что 

означает новые возможности для бизнеса. Несмотря на возможное ускорение инфляции в 

результате повышения НДС и потенциального ослабления рубля, рост доходов от сырьевого 

экспорта позитивно отразится на размерах зарплат россиян, а увеличение налоговых 

поступлений в бюджет позволит государству улучшить программы социальной поддержки. 

Факторы, препятствующие росту объемов продаж 

                                                           
5 Источник: https://new-

retail.ru/business/obzor_i_perspektivy_razvitiya_rossiyskoy_roznitsy_v_2018_2019_pokupatelnaya_sposobnost_snizhaet

sya_z3594,16.10.2018. 
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Тем не менее, необходимо отметить, что росту объемов продаж в розничном секторе будет 

препятствовать целый ряд факторов. 

Первый из них – почти повсеместный широкий разрыв в доходах россиян. Так, например, 

размер ВВП на душу населения в Москве и Подмосковье на 87% превышает средний по стране 

в рублевом выражении. 

Второй – высокий уровень бедности в удаленных сельских районах: только треть 

потребителей располагает достаточным доходом (или может взять кредит) для приобретения 

товаров длительного пользования. Продуктовый ритейл имеет возможность торговать по 

ценам, доступным для слоев населения со средним и низким доходом, заменяя дорогие 

импортные продукты на полках дешевыми местными аналогами, но в других категориях 

розничного сектора бизнес такой гибкостью не обладает. Так, ритейлеры, продающие товары 

для дома, брендовую одежду, обувь и аксессуары, пострадали в кризис сильнее всего – 

настолько, что некоторым иностранным компаниям пришлось покинуть российский рынок. 

Сильные стороны сектора: 

Третий крупнейший рынок розницы в Европе – 144 млн. человек. Ожидается, что в 

будущем рынок будет только расширяться, так как эксперты прогнозируют рост численности 

населения страны 

Высокая доля городского населения (74%) вкупе с относительно невысокой конкуренцией 

в отрасли способствуют быстрому развитию розничного сектора 

Слабые стороны сектора: 

Обостренная чувствительность к экономическому климату – например, к ценам на нефть, 

обменному курсу рубля и «импортируемой» инфляции (вызываемой ростом цен на импортные 

товары) 

Высокая степень зависимости от геополитической обстановки – санкции и контрсанкции 

могут привести к снижению объемов импорта и финансирования в отрасли 

Медленный рост предприятий в отрасли. Растут в основном предприятия, расположенные 

в крупных городах 
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Основные индикаторы рынка6 

 

                                                           
6 Источник: http://www.colliers.com/ru-ru/moscow/insights/market-reports,12.10.2018. 
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Отдел исследований Cushman & Wakefield7 

 

 

                                                           
7 Источник: http://cwrussia.ru/analytics/reviews/,07.2018. 
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По итогам первого полугодия на российском рынке коммерческой недвижимости была 

отмечена низкая инвестиционная активность.8 Эксперты связывают ее с рядом факторов, среди 

которых – расширение санкций со стороны США, волатильность рубля и падение биржевых 

индексов. Стоит ли ждать улучшения инвестиционной активности в ближайшем будущем? 

Подробно этот и другие вопросы эксперты рынка обсудят на форуме UrbanSpace 2018, который 

пройдет 18 сентября в Москве. А пока портал Арендатор.ру провел блиц-опрос ведущих 

компаний с целью составления предварительной картины происходящего. По итогам 1 

полугодия 2018 года инвестиции в коммерческую недвижимость России составили 495 млн 

евро. Больше половины вложений, то есть 260 млн евро, пришлось на офисные площади. Таким 

образом, по этому показателю страна оказалась на четвертом месте среди стран Восточной 

Европы. Для сравнения: первое место заняла Польша (3,7 млрд евро), второе – Чехия (675 млн 

                                                           
8 Источник: http://urbanspace2018.ru/news/chto-tormozit-investitsii-v-kommercheskuyu-nedvizhimost,06.08.2018. 
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евро), на третьем месте оказалась Румыния (531 млн евро). Такие данные содержатся в отчете, 

представленном компанией Cushman & Wakefield. Партнер и руководитель департамента 

исследований компании по Восточной Европе Денис Соколов характеризует этот старт как 

медленный. По его словам, ситуация побудила понизить прогнозируемый итоговый объем 

инвестиций на 2018 год с 4,5 до 4 млрд евро. Выжидательная позиция инвесторов в 1 полугодии 

стала следствием целого ряда важных событий, происходивших в стране, таких, как выборы 

президента, расширение санкционного списка, а также чемпионат мира по футболу, 

комментирует старший директор отдела рынков капитала и инвестиций CBRE Ирина Ушакова. 

Кроме того, изменилась динамика ряда экономических показателей – возросла волатильность 

российского рубля, и произошло падение биржевых индексов после оглашения нового 

санкционного списка. Также Минэкономики пересмотрело прогноз на 2018-2019 годы на более 

сдержанный. В компании KnightFrank среди прочих причин низкой инвестиционной 

активности называют еще и ограниченность предложения по ликвидным ценам. Все это 

вызвало у инвесторов повышенную настороженность, в результате чего они стали откладывать 

принятие решений. Таким образом, заключение некоторых сделок в 1 полугодии так и не 

состоялось, и было перенесено на более поздние сроки. Кроме того, учитывая возросшие риски 

ускорения инфляции, Центробанк сохранил ключевую ставку на уровне 7,25%, говорит партнер 

компании ColliersInternational Станислав Бибик. Пауза в снижении ключевой ставки сдержит 

снижение ставок капитализации и снизит инвестиционную активность на рынке. Однако сейчас 

многие сделки находятся в продвинутой стадии переговоров, поэтому общий объем инвестиций 

по итогам года будет на уровне 2017 года. По словам Ирины Ушаковой, несмотря на снижение 

объемов инвестиций в 1 полугодии 2018 года, на рынке недвижимости активность инвесторов 

сохранилась, а количество игроков осталось на сопоставимом уровне. В ближайшие 3-4 года 

есть предпосылки для дальнейшего экономического роста, основанные на положительных 

прогнозах по ряду макроэкономических показателей. Среди позитивных факторов 

руководитель отдела исследований компании JLL Олеся Дзюба называет продолжающийся 

экономический рост, низкую инфляцию, а также стабилизацию курса рубля. Исходя из этого, 

можно ожидать увеличения объема российского капитала, в частности за счет роста активности 

розничных инвесторов, а также инвестирования пенсионных средств через паевые 

инвестиционные фонды недвижимости. «Иностранный капитал будет умеренно присутствовать 

на российском рынке, однако мы не ожидаем его существенного прироста в перспективе 

нескольких лет», – заключает Ирина Ушакова. 

«В ближайшей перспективе среди основных инвесторов будут преобладать российские 

компании, – соглашается Станислав Бибик. – При этом иностранные инвесто-ры продолжают 

сохранять интерес к российскому рынку, о чем говорит более активное заключение сделок в 1 

полугодии 2018 года (в этот период доля иностранцев составила 44% от общего объема 

инвестиций)». «Основными инвесторами будут российские компании, и компании с 

госучастием», – соглашаются в компании KnightFrank. 

 
 

12. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКОВ ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА 

ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
 

Объектами оценки является объекты недвижимости: 

1. Нежилое помещение, общая площадь 1034,3 кв.м., этаж 1, помещение I - комнаты А, Б, 

В, Г; этаж 2; помещение I - комнаты с 1 по 23, А, В, Г. Кадастровый номер: 

77:02:0022001:1136. Адрес: г. Москва, ул. Академика Королева, дом 8А.  

2. Нежилое помещение, общая площадь 963,9 кв.м., этаж 3, помещение I - комнаты 1, 1а, с 

2 по 30, В, Г. Кадастровый номер: 77:02:0022001:1137. Адрес: г. Москва, ул. Академика 

Королева, дом 8А. 

3. Доля 19982/48889 в праве аренды земельного участка с кадастровым номером 

77:02:0022002:40 площадью 2100 кв.м., расположенный по адресу: г. Москва, ул. 

Академика Королева, вл. 8А. 
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Сведения об обременениях, связанных с объектами оценки представлены в таблице ниже: 
Объект оценки Ограничение прав и обременение объекта недвижимости Источник 

информации 

Нежилое 

помещение, 

общая площадь 

963,9 кв.м 

Ипотека, дата государственной регистрации: 14.08.015, № 77-

77/002-77/002/009/2015-524/1, срок: по 16.06.2020 с даты 

предоставления кредита, основание: договор об открытии 

невобновляемой кредитный линии oт 17.06.2015 

№2216/101101336/005/15/1; 

Договор ипотеки oт 17.06.2015 №22/101101336/005/15И02 

Выписка из Единого 

государственного 

реестра 

недвижимости об 

объекте 

недвижимости от 

25.01.019 Аренда, весь объект, дата государственной регистрации: 08.09.2015, 

№ 77-77/002-77/002/060/2015-210/3, срок: на 5 лет с 17.08.2015, 

основание гос. регистрации: Договор аренды нежилых помещений oт 

17.08.2015 №17.08/2015 ДА 

Нежилое 

помещение, 

общая площадь 

1034,3 кв.м 

Аренда, весь объект, дата государственной регистрации: 08.09.2015, 

№ 77-77/002-77/002/060/2015-210/2, срок: на 5 лет с 17.08.2015, 

основание гос. регистрации: Договор аренды нежилых помещений oт 

17.08.2015 №17.08/2015 ДА 

Выписка из Единого 

государственного 

реестра 

недвижимости об 

объекте 

недвижимости от 

25.01.019 

Ипотека, весь объект, дата государственной регистрации: 

28.12.2012, № 77-77-02/007/2012-563, срок: по 25.07.2022, 

основание: Договор об открытии невозобновляемой кредитной 

линии (со свободным режимом выборки) №00080012/12021000 oт 

26.07.2012; Договор об ипотеке (залоге) oт 25.10.2012 

№00080012/12021000и01, дата регистрации 28.12.2012, №77-77-

02/007/2012-563; Дополнительное соглашение от 25.10.2012 №1 к 

договору об открытии невозобновляемой кредитной линии 

№00080012/12021000 от 26.07.2012 

Ипотека, весь объект, дата государственной регистрации: 

14.08.2015, № 77-77/002-77/002/009/2015-517/1, срок:  по 

16.06.2025 с даты предоставления кредита, основание: Договор об 

открытии невозобновляемой кредитной линии (со свободным 

режимом выборки) oт 17.06.2015 №2216/101101336/005/15/1; 

Договор ипотеки oт 17.06.2015 №22/101101336/005/15И01 

 

В данной работе рыночной стоимость оцениваемых объектов определяется без учета 

залоговых обременений.  

Кроме обременения ипотекой, согласно выпискам из ЕГРН, у оцениваемых объектов 

имеется обременение арендой. Согласно договору аренды нежилых помещений oт 17.08.2015 

№17.08/2015 ДА, арендодатель обязуется предоставить арендатору во временное возмездное 

владение и пользование помещения площадью 963,9 кв.м и площадью 1034,3 кв.м на срок 5 лет 

по ставке арендной платы 1000 рублей в месяц за 1 м². 

Из условий договора №17.08/2015 ДА также известно, что Арендодатель вправе в 

одностороннем порядке с обязательным письменным уведомлением Арендатора в срок не 

менее чем за 10 календарных дней до предполагаемого изменения, изменить арендные ставки, 

в соответствии с индексом потребительских цен Росстата, о чем Стороны обязуются в 

трехдневный срок сформировать и заключить соответствующее дополнительное соглашение к 

договору. 

Таким образом, обременение арендой по данному договору не приводит к ситуации, в 

которой у владельца помещения возникает упущенная выгода, так как у собственника 

недвижимости, в соответствии с договором аренды, имеется возможность в одностороннем 

порядке корректировать изменение ставки арендной платы с учетом изменения рыночной 

конъюнктуры. Следовательно, возможно сделать вывод о том, что оцениваемые помещения по 

условиям договора аренды нежилых помещений oт 17.08.2015 №17.08/2015 ДА используются 

максимально продуктивно. 

 

12.1. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ. 

СВЕДЕНИЯ О ФИЗИЧЕСКИХ СВОЙСТВАХ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ.  

В ходе проведения работ по оценке, Оценщику были предоставлены копии документов и 
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информация, представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики Объектов оценки. 

 
  

Сведения о физических свойствах объекта оценки площадью 1034,3м2. 
Адрес  г. Москва, ул. Академика Королева, дом 8А.  

Год постройки здания  2002  

Этаж  1,2 (1-этаж лестницы)  

Этажность  3, кроме того мансарда  

Конструктивная система здания  КС-1  

Наличие подземных этажей  1  

Состав инженерных коммуникаций  Центральное отопление, водопровод, канализация, 

электричество, вентиляция  

Систем безопасности  Охранная и пожарная сигнализация  

Высота потолков, м  3,9  

Состояние и материалы отделки  Ремонт не требуется, панели, плитка, покраска  

Общее состояние объекта  Хорошее  

Разрешенное и текущее использование  Торгово-офисное с объектами спортивного назначения. 

Нежилое, по назначению, торгово-развлекательное.  

Функциональное назначение  Торгово-развлекательное  

Кадастровый номер  77:02:0022001:1136  

Инвентарный номер  -  

Условный номер (при наличии)  77-77-02/003/2011-765  

Общая площадь/полезная площадь помещения, кв.м.  1034,3/818,0  

Материал стен  Монолитный железобетон  

Перекрытий  Железобетон  

Окон  Стеклопакеты  

Потолок  Подвесной потолок  

Полы  Плитка  

Наличие отдельного входа  Есть  

Организована личная парковка автотранспортного  

средства/подземный гараж/стихийная парковка:  

Стихийная парковка  

 

Сведения о физических свойствах объекта оценки площадью 963,9м2. 
Адрес  г. Москва, ул. Академика Королева, дом 8А.  

Год постройки здания  2002  

Этаж  3 (1-этаж лестницы)  

Этажность  3, кроме того мансарда  

Конструктивная система здания  КС-1  

Наличие подземных этажей  1  

Состав инженерных коммуникаций  Центральное отопление, водопровод, канализация, элек-

тричество, вентиляция  

Систем безопасности  Охранная и пожарная сигнализация  
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Высота потолков, м  4,2  

Состояние и материалы отделки  Ремонт не требуется, панели, плитка, покраска  

Общее состояние объекта  Хорошее  

Разрешенное и текущее использование  Торгово-офисное с объектами спортивного назначения. 

Нежилое, по назначению, торгово-развлекательное.  

Функциональное назначение  Торгово-развлекательное  

Кадастровый номер  77:02:0022001:1137  

Инвентарный номер  -  

Условный номер (при наличии)  77-77-02/003/2011-767  

Общая площадь/полезная площадь помещения, 

кв.м.  

963,9/773,6  

Материал стен  Монолитный железобетон  

Перекрытий  Железобетон  

Окон  Стеклопакеты  

Потолок  Подвесной потолок  

Полы  Плитка  

Наличие отдельного входа  Есть  

Организована личная парковка автотранспортного  

средства/подземный гараж/стихийная парковка:  

Стихийная парковка  

 

Сведения о земельном участке с кадастровым номером 77:02:0022002:40. 

Номер кадастрового квартала: 77:02:0022002 

Дата присвоения кадастрового номера: 01.01.2007 

Ранее присвоенный государственный учетный 

номер: 

данные отсутствуют 

Адрес: г. Москва, ул. Академика Королева, вл. 8А 

Площадь: 2100 кв. м   

Кадастровая стоимость, руб.: 136057677 

Категория земель: Земли населённых пунктов 

Виды разрешенного использования: земельные участки, предназначенные для размещения 

объектов торговли (1.2.5); земельные участки, 

предназначенные для размещения офисных зданий, 

объектов физической культуры и спорта (1.2.7) 

Доля в праве аренды земельного участка с кадастровым номером 77:02:0022002:40 в размере 

19982/48889 определена как отношение площади помещений, принадлежащих ООО «Будьте 

счастливы!» к площади всего здания по адресу: г. Москва, ул. Академика Королева, вл. 8А. 

 
 

13. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 

ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ (ФСО 3 ПП. 8З И 14 И ФСО 1 П. 20). 

 

На этапе сбора, обработки и анализа информации, необходимой для оценки, проводится 

сбор и анализ технической, рыночной, юридической, бухгалтерской, финансовой и другой 

информации, достаточной для получения обоснованного мнения относительно рыночной 

стоимости Объекта оценки. 

Оценщик осуществляет расчет стоимости Объекта оценки с учетом полученных 

количественных и качественных характеристик Объекта оценки, результатов анализа рынка, к 

которому относится Объект оценки, а также обстоятельств, уменьшающих вероятность 

получения доходов от Объекта оценки в будущем (рисков), и другой информации. 

В соответствии с установленными требованиями к проведению оценки, «Оценщик при 

проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к 

оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках 

применения каждого из подходов».  
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Согласно «Федеральным Стандартам оценки №1», существуют три общепринятых 

подхода к определению стоимости объекта оценки: 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта 

оценки, с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются 

затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием 

применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на 

замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта 

с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

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

которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет 

согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании 

различных подходов к оценке и методов оценки. 

Для оценки справедливой стоимости объектов оценщики рассмотрели возможность 

применения трех подходов к оценке: сравнительного, доходного и затратного. Анализ 

возможности применения подходов приведен ниже. 

При расчете рыночной стоимости земельного участка Оценщик в своих расчетах 

применял федеральные стандарты оценки и использовал следующий источник: Распоряжение 

Министерства Имущественных отношений России от 10.04.2003 № 1102-р «Методические 

рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков». 

Согласно распоряжению Министерства Имущественных отношений России от 

10.04.2003 № 1102-р «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права 

аренды земельных участков» стоимость права аренды определяется следующими методами:  

1. Метод сравнения продаж;  

2. Метод выделения;  

3. Метод распределения;  

4. Метод капитализации дохода;   

5. Метод остатка;   

6. Метод предполагаемого использования.  

Далее в отчете проанализирована возможность применения всех уместных подходов в 

оценке и оценщик пришел к следующему заключению: в настоящем исследовании были 

применены все обязательные подходы к оценке. 

 

13.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД (ФСО 1 П. 15, 23, ФСО 3 ПП. 13, 15, ФСО 7, П.15, 24) 

В соответствии с ФСО №1: «Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости 

объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с зачетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство 

объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с 

использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки».  

Согласно п. 24 ФСО №7, затратный подход рекомендуется применять для оценки 

объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального 

строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и 

нежилых помещений. 

В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 
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затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов 

капитального строительства; 

 определение прибыли предпринимателя; 

 определение износа и устареваний; 

 определение стоимости объектов капитального строительства путем 

суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их 

физического износа и устареваний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства. 

Таким образом, учитывая требования п. 24 ФСО №7, оценка помещений затратным 

подходом не производилась. 

 

13.1.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА АРЕНДЫ ЗЕМЕЛЬНОГО 

УЧАСТКА, ОТНОСЯЩЕГОСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ 

Земельный участок, общей площадью 2100 кв.м., представлен в аренду на 49 лет 

согласно Договору о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор 

аренды земли) №М-02-012322 от 30.09.1998 г. 

Доля в праве аренды земельного участка с кадастровым номером 77:02:0022002:40 в 

размере 19982/48889 определена как отношение площади помещений, принадлежащих ООО 

«Будьте счастливы!» к площади всего здания по адресу: г. Москва, ул. Академика Королева, вл. 

8А. 

Расчет стоимости права аренды земельного участка производился в соответствии со 

следующим действующим законодательством: 

1 Федеральный закон «О введении в действие Земельного кодекса Российской 

Федерации» № 137-ФЗ от 25.10.01г.; 

2 Распоряжение Министерства Имущественных отношений России от 10.04.2003 № 

1102-р «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды 

земельных участков». 

Согласно распоряжению Министерства Имущественных отношений России от 

10.04.2003 № 1102-р «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права 

аренды земельных участков» стоимость права аренды определяется следующими методами:  

1. Метод сравнения продаж;  

2. Метод выделения;  

3. Метод распределения;  

4. Метод капитализации дохода;   

5. Метод остатка;   

6. Метод предполагаемого использования. 

 

Учитывая наличие ценовой информации на рынке коммерческой недвижимости г. 

Москвы, по мнению оценщиков, объективнее использовать метод сравнения продаж. 

Для целей оценки земельного участка методом сравнения продаж были проведены 

исследования и анализ рынка земельных участков в Новосибирской области на дату оценки. 

Среди ценообразующих факторов выделяют условия рынка продажи и параметры, относящиеся 

непосредственно к объекту оценки. В частности, основным ценообразующим фактором, по 

мнению оценщиков, является вид разрешенного использования. 

В результате анализа рынка и поиска предложений к продаже аналогичных объектов было 

установлено 3 объекта аналога: 
Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Местоположение 

г. Москва, СВАО, р-он 

Лианозово,  

г. Москва, СВАО, р-он 

Бибирево,  

г. Москва, ВАО, р-он 

Преображенское,  

МКАД,      
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84-й км     

Источник информации 
https://www.cian.ru/sale/ 

suburban/202446312/ 

https://www.domofond.ru/ 

uchastokzemli-na-

prodazhu-moskva-

175483137 

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

zemelnye_uchastki/uchastok_5 

_ga_promnaznacheniya_ 

1135239748 

Общая площадь участка, 

кв.м. 
16000 10000 50000 

Стоимость объекта, с 

учетом НДС 
160 000 000,00   90 000 000,00   390 000 000,00   

Стоимость 1 кв.м, без 

учета НДС 
8 333,33р. 7 500,00р. 6 500,00р. 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности 

 

В целом среди элементов сравнения Оценщиком было выделено: 

− зарегистрированное право на объект; 

− условия финансирования; 

− условия продажи; 

− дата предложения (экспозиции); 

− наличие обременений; 

− наличие строений на земельном участке; 

− местоположение объекта; 

− качественные характеристики (категория земель, разрешенное использование); 

− физические характеристики (площадь земельного участка, обеспеченность 

инженерными коммуникациями). 

В результате анализа вышеприведенных данных Оценщик пришел к выводу, что для 

оценки имеющегося объекта оценки возможно использовать все объекты-аналоги. В качестве 

сравнительной единицы сравнения принята стоимость 1 кв. м площади объекта, как 

традиционно сложившаяся величина на рынке земельных участков. 

При расчете стоимости были введены следующие корректировки: 

- Корректировка на условия финансирования. В случае реализации объекта оценки и 

объектов-аналогов условия финансирования одинаковые (за счет собственных средств). Таким 

образом, корректировка на условия финансирования не применялась. 

- Корректировка на условия продажи (корректировка на торг). Размер корректировки на 

торг определен на основании опроса участников рынка (собственников объекта недвижимости, 

инвесторов или их представителей), проведенного по итогам прошедшего квартала на сайте 

Statrielt. 

- Корректировка на категорию земель. Так как объект оценки и все объекты-аналоги 

относятся к землям населенных пунктов, корректировка не применялась. 

- Корректировка на разрешенное использование. Разрешенное использование объектов-

аналогов и оцениваемого земельного участка аналогичное, поэтому корректировка не 

требуется. 

− Корректировка на площадь земельного участка. Так объект оценки и все объекты-

аналоги отличаются по площади, корректировка применялась. Размер корректировки на 

площадь определен на основании опроса участников рынка (собственников объекта 

недвижимости, инвесторов или их представителей), проведенного по итогам прошедшего 

квартала на сайте Statrielt. 

- Корректировка на местоположение. Корректировка на местоположение принята на 

основании информации, предоставленной https://maxyline.ru/analitika/analiz-rynka-zemelnyh-

uchastkov-moskovskoj-oblasti-na-konec-pervogopolugodiya-2017-goda.html. 

https://www.cian.ru/sale/%20suburban/202446312/
https://www.cian.ru/sale/%20suburban/202446312/
https://www.domofond.ru/%20uchastokzemli-na-prodazhu-moskva-175483137
https://www.domofond.ru/%20uchastokzemli-na-prodazhu-moskva-175483137
https://www.domofond.ru/%20uchastokzemli-na-prodazhu-moskva-175483137
https://www.domofond.ru/%20uchastokzemli-na-prodazhu-moskva-175483137
https://www.avito.ru/moskva/%20zemelnye_uchastki/uchastok_5%20_ga_promnaznacheniya_%201135239748
https://www.avito.ru/moskva/%20zemelnye_uchastki/uchastok_5%20_ga_promnaznacheniya_%201135239748
https://www.avito.ru/moskva/%20zemelnye_uchastki/uchastok_5%20_ga_promnaznacheniya_%201135239748
https://www.avito.ru/moskva/%20zemelnye_uchastki/uchastok_5%20_ga_promnaznacheniya_%201135239748
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Полученным после внесения корректировок стоимостям-индикаторам объектов-аналогов 

экспертным путём были присвоены весовые доли, после чего эксперт определил стоимость 

одного квадратного метра общей площади исследуемого объекта. 

Весовые коэффициенты присвоены в зависимости от достоверности и полноты 

информации по каждому объекту - аналогу и близости его характеристик объекту оценки. 

Таким образом, наибольший вес присвоен аналогам, по которым проведено наименьшее 

количество корректировок. Формула для расчета удельного веса такова: 

, где 

di - весовой коэффициент i-того аналога; 

qi - количество внесенных поправок к цене i-того аналога; 

n - количество аналогов всего. 

 

Расчет стоимости объекта оценки представлен в таблице ниже: 
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Показатель Исследуемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Описание объекта 

Земельный участок, 

расположенный по 

адресу: 

Земельный участок, 

расположенный по адресу: 

Земельный участок, расположенный 

по адресу: 

Помещение, расположенное по 

адресу: 

г. Москва, р-он 

Останкинский, 

г. Москва, СВАО, р-он 

Лианозово,  
г. Москва, СВАО, р-он Бибирево,  

г. Москва, ВАО, р-он 

Преображенское,  

ул. Академика 

Королева,  
МКАД,      

д. 8а 84-й км     

Источник информации   
https://www.cian.ru/sale/ 

suburban/202446312/ 

https://www.domofond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-moskva-175483137 

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

e_uchastki/uchastok_5_ga_promnazna

cheniya_1135239748  

Общая площадь здания, кв.м. 2100 16000 10000 50000 

Стоимость объекта   160 000 000,00   90 000 000,00   390 000 000,00   

Стоимость 1 кв.м   10 000,00р. 9 000,00р. 7 800,00р. 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка   -17% -17% -17% 

Скорректир. цена   8 300,00р. 7 470,00р. 6 474,00р. 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   8 300,00р. 7 470,00р. 6 474,00р. 

Дата оценки/предложения 13.04.2019 15.04.2019 25.03.2019 16.03.2019 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректир. цена   8 300,00р. 7 470,00р. 6 474,00р. 

Условия продажи   продажа на открытом рынке продажа на открытом рынке продажа на открытом рынке 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   8 300,00р. 7 470,00р. 6 474,00р. 

Местоположение 

г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, 

СВАО, СВАО, СВАО, ВАО, 

Останкинский р-он Лианозово р-он Бибирево р-он Преображенское р-он 

Удаленность от МКАД до 15 км до 15 км до 15 км до 15 км 

Направление Ярославское шоссе Ярославское шоссе Ярославское шоссе Ярославское шоссе 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   8 300,00р. 7 470,00р. 6 474,00р. 

Площадь 2 100 16 000 10 000 50 000 

Корректировка   36% 26% 61% 

Скорректир. цена   11 288,00р. 9 412,20р. 10 423,14р. 

Назначение 
Под строительство 

ТЦ 
Под строительство ТЦ Под строительство ТЦ Под строительство ТЦ 

Корректировка   0% 0% 0% 

https://www.cian.ru/sale/%20suburban/202446312/
https://www.cian.ru/sale/%20suburban/202446312/
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-moskva-175483137
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-moskva-175483137
https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_5_ga_promnaznacheniya_1135239748
https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_5_ga_promnaznacheniya_1135239748
https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/uchastok_5_ga_promnaznacheniya_1135239748
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Скорректир. цена   11 288,00р. 9 412,20р. 10 423,14р. 

Корректировка на торг   -6,0% -6,0% -6,0% 

    10 610,72р. 8 847,47р. 9 797,75р. 

Выводы         

Весовой коэффициент  0,33 0,33 0,34 

Взвешенная стоимость  3 501,54р. 2 919,66р. 3 331,24р. 

Расчетная стоимость 1.кв.м     9 752,44р. 

Расчетная стоимость исследуемого объекта     20 480 118,93р. 

Рыночная стоимость объекта оценки (округленно), без 

НДС     
20 480 100,00р. 

Доля 19982/48889 в праве аренды земельного участка   8 370 700р. 

Рыночная стоимость доли в праве аренды земельного участка, приходящаяся на помещение площадью 963,9 кв м 4 037 900р. 

Рыночная стоимость доли в праве аренды земельного участка, приходящаяся на помещение площадью 1034,3 кв м 4 332 800р. 
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13.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД (ФСО 1 ПП. 14 И 22, ФСО 3 ПП. 13 И 15, ФСО 7 П. 

22) 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

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

которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Согласно ФСО №1: «Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная 

и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов». При 

наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными 

объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко 

отражающий отношение рынка к объекту оценки. 

В соответствии с п. 22 ФСО 1 «Сравнительный подход применяется, когда существует 

достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-

аналогов. Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может 

быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован 

оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, 

принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-

аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести 

и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения 

введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы 

сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных 

значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов». 

При применении этого подхода стоимость объектов оценки определяется по сравнению 

с ценой продажи или предложений аналогичных объектов. Основой применения данного 

подхода является тот факт, что стоимость объектов оценки непосредственно связана с ценой 

продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой 

недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие 

существенные различия между ними. 

Оценщик выявил достаточное количество объектов-аналогов, близких по 

количественным и качественным характеристикам (месторасположение, состояние и т.д.) к 

оцениваемому объекту, поэтому возможно применение метода анализа договоров аренды (либо 

предложений к аренде). 

 

Выбор объектов аналогов 

При определении рыночной стоимости объекта, согласно методу сравнительного 

анализа предложений к продаже, стоимость объекта оценки определяются рыночными ценами, 

предлагаемых к продаже, схожих по своим характеристикам (сравнимых), объектов-аналогов, 

после внесения к этим ценам поправок, компенсирующих отличия между объектом оценки и 

сравнимыми объектами. Если точно таких (идентичных) объектов нет, то следует 

ориентироваться на аналогичные (подобные) объекты, скорректировав, при необходимости, 

показатели стоимости путем сопоставления технических и эксплуатационных характеристик. 

Исходя из выше сказанного Аналогом для объекта продажи является объект 

сопоставимый по своим техническим и потребительским характеристикам, а также по 

текущему и возможному использованию. 
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В результате анализа рынка торговых помещений установлены объекты-аналоги, 

максимально сопоставимы по характеристикам с исследуемым объектом оценки. Информация 

об объектах аналогах представлена в таблице ниже: 

 

Местоположение 
Площадь, 

кв.м. 

Цена за 1 м², 

руб./м², без НДС 
Источник информации 

г. Москва, ул. Академика 

Королева, д. 8а 
188 84 294,99р. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/2

00647695/ 

г. Москва, ул. Академика 

Королева,  д. 13С1 
3425 84 127,18р. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/1

99292976/ 

г. Москва, ул. Академика 

Королева,  д. 13С4 
1500 84 745,76р. 

https://www.cian.ru/sale/commercial/1

59295405/ 

г. Москва, ул. 

Аргуновская, д. 10С2 
584 126 247,97р. 

https://www.domofond.ru/kommerche

skayanedvizhimost-na-prodazhu-

moskva-260424532 

г. Москва, бульвар 

Звёздный, д. 32 
541 106 519,63р. 

https://www.domofond.ru/kommerche

skayanedvizhimost-na-prodazhu-

moskva-1179113776 

  

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам 

сравнения 

Среди элементов сравнения объекта оценки и объектов аналогов, Оценщик выделил 

следующие: 

• имущественные права на объекты; 

• условия финансирования; 

• условия продажи; 

• условия рынка (дата продажи); 

• местоположение; 

• физические характеристики (доступность, общая площадь; состояние, этаж 

расположения и т.д.). 

В результате анализа вышеприведенных данных Оценщик пришел к выводу, что для 

оценки имеющегося объекта, возможно, использовать все объекты-аналоги. 

 

Выбор единиц сравнения 

Для отобранного набора элементов сравнения осуществляется выбор удельных единиц 

сравнения. Единица сравнения - единица измерения, общая для оцениваемых и сопоставимых 

объектов недвижимости, она служит для приведения цен объектов-аналогов к общему 

знаменателю. В качестве единиц сравнения принимают измерители, традиционно сложившиеся 

на местном рынке для различных типов объектов недвижимости (1 кв. м, 1 куб. м, объект в 

целом, т.д.). 

Далее, для расчета рыночной стоимости, в качестве единицы сравнения выбран 1 кв. м 

общей площади помещений. Данная единица сравнения является удельной характеристикой, 

что оправданно повышает зависимость этой характеристики от общего количества 

ценообразующего фактора. 

 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов - аналогов 

Внесение корректировок для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта 

осуществлялась в два этапа: 

1. Внесение корректировок, относящихся к характеристикам предполагаемых сделок. 

2. Внесение корректировок, относящихся к физическим характеристикам объектов. 

В оценочной практике существует ряд методик определения размера корректировок на 

различия в характеристиках сравниваемых объектов. Из них можно выделить две основные 

группы: 
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1) Методы, основанные на количественном анализе рынка объектов, аналогичных 

объекту оценки. К данной группе можно отнести: метод парных продаж, метод корреляционно-

регрессионного анализа и др. 

Метод парных продаж – продажа двух объектов, идентичных почти во всем, кроме одной 

(или нескольких) характеристик. Предполагается, что именно различием в этих 

характеристиках определяется различие в цене объектов. 

Метод корреляционно-регрессионного анализа содержит две свои составляющие части 

– корреляционный анализ и регрессионный анализ. Корреляционный анализ – это 

количественный метод определения тесноты и направления взаимосвязи между выборочными 

переменными величинами. Регрессионный анализ – это количественный метод определения 

вида математической функции в причинно-следственной зависимости между переменными 

величинами. 

2) Экспертные методы, основанные на суждениях оценщика или других экспертов, 

обработка мнений. 

 

Обоснование корректировок 

В процессе расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта применялись 

следующие корректировки: 

1) Корректировки на «передаваемые права» для всех объектов сравнения приняты 

равными нулю, так как на все объекты передается право собственности; 

2)  Корректировки на «условия финансирования» для всех объектов сравнения 

равны нулю, так как для всех объектов сравнения условия финансирования являются 

рыночными и не подразумевают применения бартерного расчета или рассрочки; 

3) Корректировки на «условия продажи (дата продажи)» для всех объектов 

сравнения равны нулю, так как объекты сравнения выставлены на продажу на дату оценки; 

4) Корректировка на «торг» позволяет осуществить приведение цены предложения 

к цене продажи. Корректировка на торг согласно Справочник оценщика недвижимости – 2017. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 

скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017г. для 

торговых помещений равна 10,0%; 

5) Корректировки на «местоположение». Является одной из ключевых 

ценообразующих характеристик объектов недвижимости. Корректировка цены сходного 

объекта на местоположение осуществляется с целью сглаживания различий между сходным 

объектом и оцениваемым объектом вследствие его более или менее выгодного в сравнении с 

оцениваемым объектом расположения. В том случае, если сходный объект по местоположению 

уступает оцениваемому объекту, вносится повышающая поправка, если превосходит 

оцениваемый объект – то понижающая поправка. Величина поправки зависит от степени 

отличия сходного объекта от объекта оценки по данному критерию, чем больше отличие, тем 

больше величина поправки и наоборот. 

Корректировка рассчитана на основании Сборника рыночных корректировок СРК-2018 

(под. Ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. М.: ООО «Научно-практический Центр 

Профессиональной Оценки», март 2018. Таблица 1.2.2, стр.9. 
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6) Корректировка на «общую площадь» вводится для объектов аналогов площадью 

более 1000 м² или менее 750 м². Размер корректировки на общую площадь принят в 

соответствии со Справочником оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода. 

7) Корректировка на «вид текущего использования» вводится, если текущее 

использование объектов аналогов отличается от текущего использования объекта оценки. 

Ввиду того что текущее использование объекта оценки и объектов аналогов – торговые 

помещения, корректировка на «вид текущего использования» не вводилась. 

8) Корректировка на «состояние отделки». Данная корректировка вводилась для второго 

объекта аналога, т.к. объект оценки не требует ремонта, а объект аналог требует косметического 

ремонта.  Корректировка на состояние отделки принята согласно Справочнику оценщика 

недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А., 

Нижний Новгород, 2017г. Корректировка на состояние отделки составила 23%. 

9) Корректировка на «этаж расположения» вводилась для объектов аналогов. 

Корректировка на этаж принята согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2017. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 

скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017г.  

10) Наличие отдельного входа. Корректировка на наличие отдельного входа принята 

согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода. Под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017г. 

Полученным после внесения корректировок стоимостям-индикаторам объектов-

аналогов экспертным путём были присвоены весовые доли, после чего эксперт определил 

стоимость одного квадратного метра общей площади исследуемого объекта. 

Весовые коэффициенты присвоены в зависимости от достоверности и полноты 

информации по каждому объекту - аналогу и близости его характеристик объекту оценки. 

Таким образом, наибольший вес присвоен аналогам, по которым проведено наименьшее 

количество корректировок. Формула для расчета удельного веса такова: 

 

, где 

 

di - весовой коэффициент i-того аналога; 
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qi - количество внесенных поправок к цене i-того аналога; 

n - количество аналогов всего. 

 

Расчет стоимости объектов оценки представлен в таблицах ниже: 
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Расчет стоимости нежилого помещения площадью 963,9м2 с применением сравнительного подхода: 

Показатель 
Исследуемый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 5 

Описание объекта 

Помещение, 

расположенное 

по адресу: 

Помещение, 

расположенное по 

адресу: 

Помещение, 

расположенное по 

адресу: 

Помещение, 

расположенное по адресу: 

Помещение, расположенное по 

адресу: 

г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, 

ул. Академика 

Королева,  
ул. Академика Королева,  

ул. Академика 

Королева,  
ул. Академика Королева,  бульвар Звёздный 

д. 8а д. 8а д. 13С1 д. 13С4 д. 32 

Источник информации   
https://www.cian.ru/sale/ 

commercial/200647695/ 

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

commercial/199292976/ 

https://www.cian.ru/ 

sale/commercial/159295405/ 

https://www.domofond.ru/ 

kommercheskayanedvizhimost-na-

prodazhu-moskva-1179113776  

Общая площадь здания, кв.м. 963,9 188 3425 1500 541 

Стоимость объекта   18 700 000 340 000 000 150 000 000 68 000 000 

НДС Не включен Включен Включен Включен Включен 

Стоимость объекта, руб. без НДС   15 583 333 283 333 333 125 000 000 56 666 667 

Стоимость 1 кв.м   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Передаваемые права 
Право 

собственности 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Дата оценки/предложения 13.04.2019 31.03.2019 12.04.2019 07.04.2019 22.03.2019 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Условия продажи 

продажа на 

открытом 

рынке 

продажа на открытом 

рынке 

продажа на открытом 

рынке 

продажа на открытом 

рынке 
продажа на открытом рынке 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Местоположение 

г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, 

СВАО, СВАО, СВАО, СВАО, СВАО, 

Останкинский 

р-он 
Останкинский р-он Останкинский р-он Останкинский р-он Останкинский р-он 

Расстояние до центра, км. 8,7 8,7 8,4 8,3 8 

Корректировка   0% -3% -5% -8% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 80 243,31р. 79 166,67р. 96 364,76р. 

https://www.cian.ru/sale/%20commercial/200647695/
https://www.cian.ru/sale/%20commercial/200647695/
https://www.cian.ru/sale/%20commercial/199292976/
https://www.cian.ru/sale/%20commercial/199292976/
https://www.cian.ru/%20sale/commercial/159295405/
https://www.cian.ru/%20sale/commercial/159295405/
https://www.domofond.ru/%20kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-1179113776
https://www.domofond.ru/%20kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-1179113776
https://www.domofond.ru/%20kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-1179113776
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Площадь 963,9 188 3425 1500 541 

Корректировка   -18% 11% 5% -4% 

Скорректир. цена   67 969,86р. 89 070,07р. 83 125,00р. 92 510,17р. 

Этаж расположения 3 4  1  1  1, подвал 

Корректировка   0% -14% -14% -14% 

Скорректир. цена   67 969,86р. 76 600,26р. 71 487,50р. 79 558,74р. 

Назначение Торговое Универсальное Торговое Универсальное Торговое 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   67 969,86р. 76 600,26р. 71 487,50р. 79 558,74р. 

Физическое состояние 
Не требует 

ремонта 
Не требует ремонта 

Требуется 

косметический ремонт 
Не требует ремонта Не требует ремонта 

Корректировка   0% 23% 0% 0% 

Скорректир. цена   67 969,86р. 94 218,32р. 71 487,50р. 79 558,74р. 

Отдельный вход Нет Нет Да Да Да 

Корректировка   0% -15% -15% -15% 

Скорректир. цена   67 969,86р. 80 085,57р. 60 764,38р. 67 624,93р. 

Корректировка на торг   -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% 

    61 172,87р. 72 077,02р. 54 687,94р. 60 862,44р. 

Выводы           

Количество корректировок   2 6 5 5 

Весовой коэффициент  0,47 0,16 0,19 0,19 

Взвешенная стоимость  28 674,78р. 11 262,03р. 10 253,99р. 11 411,71р. 

Расчетная стоимость 1.кв.м       61 602,51р. 

Расчетная стоимость исследуемого объекта       59 378 662,61р. 

Рыночная стоимость объекта оценки (округленно), 

без НДС       
59 378 700,00р. 

 

Расчет стоимости нежилого помещения площадью 1034,3м2 с применением сравнительного подхода: 

Показатель 
Исследуемый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 5 

Описание объекта 

Помещение, 

расположенное 

по адресу: 

Помещение, 

расположенное по 

адресу: 

Помещение, 

расположенное по 

адресу: 

Помещение, 

расположенное по адресу: 

Помещение, расположенное по 

адресу: 

г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, 

ул. Академика 

Королева,  
ул. Академика Королева,  

ул. Академика 

Королева,  
ул. Академика Королева,  бульвар Звёздный 

д. 8а д. 8а д. 13С1 д. 13С4 д. 32 

Источник информации   
https://www.cian.ru/sale/ 

commercial/200647695/ 

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

commercial/199292976/ 

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

commercial/159295405/ 

https://www.domofond.ru/ 

kommercheskayanedvizhimost-na-

prodazhu-moskva-1179113776  

https://www.cian.ru/sale/%20commercial/200647695/
https://www.cian.ru/sale/%20commercial/200647695/
https://www.cian.ru/sale/%20commercial/199292976/
https://www.cian.ru/sale/%20commercial/199292976/
https://www.cian.ru/sale/%20commercial/159295405/
https://www.cian.ru/sale/%20commercial/159295405/
https://www.domofond.ru/%20kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-1179113776
https://www.domofond.ru/%20kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-1179113776
https://www.domofond.ru/%20kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-1179113776
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Общая площадь здания, кв.м. 1034,3 188 3425 1500 541 

Стоимость объекта   18 700 000 340 000 000 150 000 000 68 000 000 

НДС Не включен Включен Включен Включен Включен 

Стоимость объекта, руб. без НДС   15 583 333 283 333 333 125 000 000 56 666 667 

Стоимость 1 кв.м   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Передаваемые права 
Право 

собственности 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Дата оценки/предложения 13.04.2019 31.03.2019 12.04.2019 07.04.2019 22.03.2019 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Условия продажи 

продажа на 

открытом 

рынке 

продажа на открытом 

рынке 

продажа на открытом 

рынке 

продажа на открытом 

рынке 
продажа на открытом рынке 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 82 725,06р. 83 333,33р. 104 744,30р. 

Местоположение 

г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, 

СВАО, СВАО, СВАО, СВАО, СВАО, 

Останкинский 

р-он 
Останкинский р-он Останкинский р-он Останкинский р-он Останкинский р-он 

Расстояние до центра, км. 8,7 8,7 8,4 8,3 8 

Корректировка   0% -3% -5% -8% 

Скорректир. цена   82 890,07р. 80 243,31р. 79 166,67р. 96 364,76р. 

Площадь 1034,3 188 3425 1500 541 

Корректировка   -22% 6% 0% -8% 

Скорректир. цена   64 654,26р. 85 057,91р. 79 166,67р. 88 655,58р. 

Этаж расположения 1,2 4  1  1  1, подвал 

Корректировка   16% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   74 998,94р. 85 057,91р. 79 166,67р. 88 655,58р. 

Назначение Торговое Универсальное Торговое Универсальное Торговое 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   74 998,94р. 85 057,91р. 79 166,67р. 88 655,58р. 

Физическое состояние 
Не требует 

ремонта 
Не требует ремонта 

Требуется 

комсетический ремонт 
Не требует ремонта Не требует ремонта 

Корректировка   0% 23% 0% 0% 

Скорректир. цена   74 998,94р. 104 621,23р. 79 166,67р. 88 655,58р. 
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Отдельный вход Да Нет Да Да Да 

Корректировка   18% 0% 0% 0% 

Скорректир. цена   88 498,74р. 104 621,23р. 79 166,67р. 88 655,58р. 

Корректировка на торг   -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% 

    79 648,87р. 94 159,10р. 71 250,00р. 79 790,02р. 

Выводы           

Количество корректировок   4 4 2 3 

Весовой коэффициент  0,19 0,19 0,38 0,25 

Взвешенная стоимость  14 934,16р. 17 654,83р. 26 718,75р. 19 947,50р. 

Расчетная стоимость 1.кв.м       79 255,25р. 

Расчетная стоимость исследуемого объекта       81 973 704,79р. 

Рыночная стоимость объекта оценки (округленно), 

без НДС       
81 973 700,00р. 
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13.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД (ФСО 1, П.П. 13,21, ФСО 3 ПП. 13, 15, ФСО 7 П.П.15, 21, 23) 

Согласно ФСО №1: «Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости 

объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта 

оценки».  

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, связывающий полезность 

объекта собственности со стоимостью прогнозируемых будущих выгод.  

При реализации данного подхода рассматривается способность объекта оценки 

приносить определенный доход, который выражается в двух формах:  

 доход от эксплуатации объекта  

 доход от его продажи 

Применение доходного подхода оказалось возможным, для всех зданий, которые 

обладают универсальным назначением. 

Основные этапы процедуры: 
1.Оценка потенциального валового дохода (ПВД) для первого года, начиная с даты 

оценки, на основе анализа текущих ставок аренды на рынке коммерческой недвижимости. 

2.Оценка потерь от неполной загрузки объекта оценки и иных потерь, на основе анализа 

рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная 

таким образом величина вычитается из валового дохода и определяется действительный (или 

эффективный) валовой доход. 

3.Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на 

анализе фактических издержек по её содержанию и типичных издержек на данном рынке. В 

статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации 

собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные 

отчисления. Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается 

величина чистого операционного дохода. 

4.Пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта. Существуют 

два метода пересчета чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации или 

анализ дисконтированного денежного потока. 

Методы в рамках доходного подхода к оценке, основанные на определении текущей 

стоимости будущих доходов, включают: 

• метод капитализации дохода; 

• метод дисконтирования денежных потоков. 

Метод капитализации дохода используется в тех случаях, когда доход от эксплуатации 

оцениваемого объекта стабилен. При применении данного метода необходимо учитывать 

следующие ограничивающие условия: 

• нестабильность потоков доходов; 

• если недвижимость находится в стадии реконструкции или незавершенного 

строительства. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется в тех случаях когда 

предполагается, что будущие доходы будут отличаться от доходов в период предыстории и 

нестабильны по годам прогнозного периода. 

Наибольшую сложность при реализации методов доходного подхода представляет 

процесс прогнозирования будущих доходов. В случае капитализации дохода — это 

определение уровня дохода за первый прогнозный год (при этом предполагается, что доход 

будет такой же и в следующие прогнозные годы); в случае дисконтирования денежных потоков 

— это определение уровня доходов за каждый будущий год всего прогнозного периода, а также 

в остаточный период. 

Основное преимущество доходного подхода по сравнению с другими, заключается в 

том, что он в большей степени отражает представление инвестора об объекте оценки как 

источнике дохода, т.е. это качество объекта оценки учитывается как основной ценообразующий 

фактор. Доходный подход тесно связан со сравнительным и затратным, элементы этих 

подходов включены в структуру доходного. 
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Основной недостаток подхода: основан на прогнозных данных, что особенно 

существенно в условиях нестабильной рыночной ситуации. 

Принимая во внимание текущую экономическую ситуацию в регионе и в России в целом, 

рынок недвижимости и уровень развития управления доходными объектами в г. Москва, 

оценщик считает целесообразным использование метода прямой капитализации, так как 

предполагается, что будущие доходы будут постоянными, объект недвижимости не требует 

значительной реконструкции и не находится в состоянии незавершенного строительства. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 

фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. 

Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода 

выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую 

ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о 

соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту. 

 

Этапы метода прямой капитализации: 

1. Расчет потенциального валового дохода (ПВД) от использования объекта на основе 

анализа текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравнимых объектов. 

2. Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и невзысканных арендных 

платежей производится на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к 

оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового 

дохода, а итоговый показатель является действительным валовым доходом. 

3. Расчет расходов, связанных с объектом оценки: 

- операционных (эксплуатационных) – издержки по эксплуатации объекта; 

- фиксированных – затраты на обслуживание кредиторской задолженности (процентов 

по кредитам, амортизационных отчислений, налогов платежей и т.д.); 

- резервы – издержки на покупку (замену) принадлежностей для объекта недвижимости. 

4. Определение величины чистого дохода от продажи объекта. 

5. Расчет коэффициента капитализации. 

Доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как текущую 

стоимость будущих денежных потоков, т.е. отражает: 

- качество и количество дохода, который объект недвижимости может принести в 

течение своего срока службы; 

- риски, характерные как для оцениваемого объекта, так и для региона. 

 

Результат, полученный данным методом, состоит из стоимости улучшений - зданий, 

сооружений и из стоимости земельного участка, т.е. является стоимостью всего единого 

объекта недвижимости.  

Базовая формула расчета имеет следующий вид: 

 

или  , где 

 

С - стоимость объекта недвижимости (ден.ед.); 

КК - коэффициент капитализации (%). 

 

Таким образом, метод капитализации доходов представляет собой определение 

стоимости недвижимости через перевод годового (или среднегодового) чистого операционного 

дохода (ЧОД) в текущую стоимость. 

Поскольку основной доход от объекта прогнозируется в виде возможного дохода от 

сдачи помещений в аренду, то необходимо определиться с величиной рыночной ставки 

арендной платы. Нами проведено исследование рынка, цель которого — установить арендные 

ставки для помещений, сопоставимых с оцениваемыми помещениями.  
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В рамках доходного подхода все доходы для оцениваемого объекта прогнозируются на 

основе арендной платы для помещений аналогичного функционального назначения. Величина 

годовой арендной платы по оцениваемому объекту составляет: 

 

Аг = S × См, 

 

где: Аг - годовая арендная плата; 

S - площадь оцениваемого объекта, кв. м; 

См - арендная плата за 1 кв.м. в год. 

Оценщиком проведено исследование рынка с целью определения арендных ставок для 

помещений аналогичного назначения, сопоставимых с оцениваемым объектом. Данное 

исследование включало: 

а) интервью с несколькими владельцами недвижимости, менеджерами агентств 

недвижимости г. Москвы и агентами по аренде; 

б) анализ рыночной информации. 

После проведенного анализа выявились средние искомые арендные ставки по 

аналогичным оцениваемым помещениям. Анализ рынка аренды коммерческой недвижимости 

г. Москвы показывает, что существует большой разброс ставок аренды на аналогичные 

помещения. Из анализа ясно, что ставки аренды на рынке определяются рядом 

ценообразующих факторов, главные из которых следующие: 

• назначение, текущее использование 

• местоположение; 

• площадь арендных единиц; 

• уровень отделки и состояние предлагаемых к аренде площадей. 

После анализа арендных ставок, предлагаемых к аренде аналогичных площадей, для 

расчетов составлена выборка, представленная наиболее близкими объектами аналогами. 

Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной 

информацией по адресам и ссылкам, указанным в приложении к настоящему отчету. Оценщик 

подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках 

существовала. Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания 

данных источников. 

Поскольку доход от объекта недвижимости прогнозируется в виде дохода от сдачи 

помещений в аренду, то необходимо определиться с величиной рыночной ставки арендной 

платы. Нами проведено исследование рынка, цель которого — установить арендные ставки для 

помещений, сопоставимых с оцениваемыми помещениями. В качестве объектов-аналогов 

выбирались объекты того же функционального назначения, соответствующего принципу 

наиболее эффективного использования. 

Характеристики объектов аналогов представлены в таблице ниже: 
Местоположение Площадь Арендная 

ставка, 

руб./кв.м. в 

мес. 

Источник информации 

г. Москва, ул. 

Годовика, д. 2 
450 2 000,00р. 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-

v-arendu-moskva-1213328149 

г. Москва, пр. 

Мира, д. 99 
266 3 007,52р. 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-

v-arendu-moskva-1205658036 

г. Москва, ул. 

Академика 

Королева, д. 13 

1350 1 350,00р. https://www.beboss.ru/kn/msk/2924115 

 

Для объектов-аналогов и объектов оценки одинаковы следующие элементы сравнения: 

- условия финансирования; 

- условия рынка; 

- экономические характеристики; 

- качество прав 
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- особые условия - отсутствуют. 

 

Обоснование корректировок 

В процессе расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта применялись 

следующие корректировки: 

1) Корректировки на «передаваемые права» для всех объектов сравнения приняты 

равными нулю, так как на все объекты передается право собственности; 

2)  Корректировки на «условия финансирования» для всех объектов сравнения 

равны нулю, так как для всех объектов сравнения условия финансирования являются 

рыночными и не подразумевают применения бартерного расчета или рассрочки; 

3) Корректировки на «условия продажи (дата продажи)» для всех объектов 

сравнения равны нулю, так как объекты сравнения выставлены на продажу на дату оценки; 

4) Корректировка на «торг» позволяет осуществить приведение цены предложения 

к цене продажи. Корректировка на торг согласно Справочник оценщика недвижимости – 2017. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 

скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017г. для 

торговых помещений равна 8,4%; 

5) Корректировки на «местоположение». Является одной из ключевых 

ценообразующих характеристик объектов недвижимости. Корректировка цены сходного 

объекта на местоположение осуществляется с целью сглаживания различий между сходным 

объектом и оцениваемым объектом вследствие его более или менее выгодного в сравнении с 

оцениваемым объектом расположения. В том случае, если сходный объект по местоположению 

уступает оцениваемому объекту, вносится повышающая поправка, если превосходит 

оцениваемый объект – то понижающая поправка. Величина поправки зависит от степени 

отличия сходного объекта от объекта оценки по данному критерию, чем больше отличие, тем 

больше величина поправки и наоборот. 

Корректировка рассчитана на основании Сборника рыночных корректировок СРК-2018 

(под. Ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. М.: ООО «Научно-практический Центр 

Профессиональной Оценки», март 2018. Таблица 1.2.2, стр.9. 

 
6) Корректировка на «общую площадь» вводится для объектов аналогов площадью 

более 1000 м² или менее 750 м². Размер корректировки на общую площадь принят в 

соответствии со Справочником оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода. 

7) Корректировка на «вид текущего использования» вводится, если текущее 

использование объектов аналогов отличается от текущего использования объекта оценки. 
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Ввиду того что текущее использование объекта оценки и объектов аналогов – торговые 

помещения, корректировка на «вид текущего использования» не вводилась. 

8) Корректировка на «состояние отделки». Данная корректировка не, т.к. объекту оценки 

и объектам аналогам не требуется проведение ремонта.   

9) Корректировка на «этаж расположения» вводилась для объектов аналогов. 

Корректировка на этаж принята согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2017. 

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 

скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017г.  

10) Наличие отдельного входа. Корректировка на наличие отдельного входа принята 

согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода. Под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017г. 

Полученным после внесения корректировок стоимостям-индикаторам объектов-

аналогов экспертным путём были присвоены весовые доли, после чего эксперт определил 

стоимость одного квадратного метра общей площади исследуемого объекта. 

Весовые коэффициенты присвоены в зависимости от достоверности и полноты 

информации по каждому объекту - аналогу и близости его характеристик объекту оценки. 

Таким образом, наибольший вес присвоен аналогам, по которым проведено наименьшее 

количество корректировок. Формула для расчета удельного веса такова: 

, где 

di - весовой коэффициент i-того аналога; 

qi - количество внесенных поправок к цене i-того аналога; 

n - количество аналогов всего. 

 

Расчет стоимости арендных ставок объектов оценки представлен в таблицах ниже: 
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Расчет стоимости арендной ставки для нежилого помещения площадью 963,9м2: 
Показатель Исследуемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Описание объекта 

Помещение, 

расположенное по 

адресу: 

Помещение, расположенное по адресу: Помещение, расположенное по адресу: 
Помещение, 

расположенное по адресу: 

г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, 

ул. Академика Королева,  ул. Годовика,  пр. Мира,  ул. Академика Королева,  

д. 8а д. 2 д. 99 д. 13 

Источник информации   
https://www.domofond.ru/kommercheskaya

nedvizhimost-v-arendu-moskva-1213328149 

https://www.domofond.ru/kommercheskaya

nedvizhimost-v-arendu-moskva-1205658036 

https://www.beboss.ru/kn/m

sk/2924115 

Общая площадь здания, кв.м. 963,9 450 266 1350 

Стоимость объекта   900 000 800 000 1 822 500 

Арендная ставка, руб./кв.м. в 

мес. 
  2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Передаваемые права Аренда Аренда Аренда Аренда 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Дата оценки/предложения 13.04.2019 10.04.2019 03.04.2019 13.04.2019 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректир. цена   2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Условия продажи 
продажа на открытом 

рынке 
продажа на открытом рынке продажа на открытом рынке 

продажа на открытом 

рынке 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Местоположение 

г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, 

СВАО, СВАО, СВАО, СВАО, 

Останкинский р-он Останкинский р-он Останкинский р-он Останкинский р-он 

Расстояние до центра, км. 8,7 6,6 7,4 8,3 

Корректировка   -24% -15% -5% 

Скорректир. цена   1 520,00р. 2 556,39р. 1 282,50р. 

Площадь 963,9 450 266 1350 

Корректировка   -10% -10% 5% 

Скорректир. цена   1 368,00р. 2 300,75р. 1 346,63р. 

Этаж расположения 3 1, подвал 1, подвал 1  

Корректировка   -14% -14% -14% 

Скорректир. цена   1 176,48р. 1 978,65р. 1 158,10р. 

Назначение Торговое Торговое Торговое Торговое 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-1213328149
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-1213328149
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-1205658036
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-1205658036
https://www.beboss.ru/kn/msk/2924115
https://www.beboss.ru/kn/msk/2924115
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Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   1 176,48р. 1 978,65р. 1 158,10р. 

Физическое состояние Не требует ремонта Не требует ремонта Не требует ремонта Не требует ремонта 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   1 176,48р. 1 978,65р. 1 158,10р. 

Отдельный вход Да Да Да Да 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   1 176,48р. 1 978,65р. 1 158,10р. 

Корректировка на торг   -8,4% -8,4% -8,4% 

    1 077,66р. 1 812,44р. 1 060,82р. 

Выводы         

Количество корректировок   4 4 4 

Весовой коэффициент  0,33 0,33 0,34 

Взвешенная стоимость  355,63р. 598,11р. 360,68р. 

Расчетная стоимость 1.кв.м     1 314,41р. 

Рыночная стоимость арендной ставки объекта оценки 

(округленно), руб./кв.м.     1 314,00р. 

 

Расчет стоимости арендной ставки для нежилого помещения площадью 1034,3м2: 
Показатель Исследуемый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Описание объекта 

Помещение, 

расположенное по 

адресу: 

Помещение, расположенное по адресу: Помещение, расположенное по адресу: 
Помещение, 

расположенное по адресу: 

г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, 

ул. Академика Королева,  ул. Годовика,  пр. Мира,  ул. Академика Королева,  

д. 8а д. 2 д. 99 д. 13 

Источник информации   
https://www.domofond.ru/kommercheskaya

nedvizhimost-v-arendu-moskva-1213328149 

https://www.domofond.ru/kommercheskaya

nedvizhimost-v-arendu-moskva-1205658036 

https://www.beboss.ru/kn/m

sk/2924115 

Общая площадь здания, кв.м. 1034,3 450 266 1350 

Стоимость объекта   900 000 800 000 1 822 500 

Арендная ставка, руб./кв.м. в 

мес. 
  2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Передаваемые права Аренда Аренда Аренда Аренда 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Дата оценки/предложения 13.04.2019 10.04.2019 03.04.2019 13.04.2019 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-1213328149
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-1213328149
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-1205658036
https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-moskva-1205658036
https://www.beboss.ru/kn/msk/2924115
https://www.beboss.ru/kn/msk/2924115
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Скорректир. цена   2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Условия продажи 
продажа на открытом 

рынке 
продажа на открытом рынке продажа на открытом рынке 

продажа на открытом 

рынке 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   2 000,00р. 3 007,52р. 1 350,00р. 

Местоположение 

г. Москва, г. Москва, г. Москва, г. Москва, 

СВАО, СВАО, СВАО, СВАО, 

Останкинский р-он Останкинский р-он Останкинский р-он Останкинский р-он 

Расстояние до центра, км. 8,7 6,6 7,4 8,3 

Корректировка   -24% -15% -5% 

Скорректир. цена   1 520,00р. 2 556,39р. 1 282,50р. 

Площадь 1034,3 450 266 1350 

Корректировка   -14% -14% 0% 

Скорректир. цена   1 307,20р. 2 198,50р. 1 282,50р. 

Этаж расположения 1,2 1, подвал 1, подвал 1  

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   1 307,20р. 2 198,50р. 1 282,50р. 

Назначение Торговое Торговое Торговое Торговое 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   1 307,20р. 2 198,50р. 1 282,50р. 

Физическое состояние Не требует ремонта Не требует ремонта Не требует ремонта Не требует ремонта 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   1 307,20р. 2 198,50р. 1 282,50р. 

Отдельный вход Да Да Да Да 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректир. цена   1 307,20р. 2 198,50р. 1 282,50р. 

Корректировка на торг   -8,4% -8,4% -8,4% 

    1 197,40р. 2 013,82р. 1 174,77р. 

Выводы         

Количество корректировок   3 3 2 

Весовой коэффициент  0,29 0,29 0,42 

Взвешенная стоимость  342,11р. 575,38р. 493,40р. 

Расчетная стоимость 1.кв.м     1 410,89р. 

Рыночная стоимость арендной ставки объекта оценки 

(округленно), руб./кв.м.     1 411,00р. 
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Ввиду того, что арендные ставки объектов аналогов указаны с учетом НДС, для 

полученных ставок для объектов оценки была введена корректировка на наличие НДС. 

Итоговые ставки приведены в таблице ниже: 

 
Нежилое помещение общей 

площадью, кв.м. 

Ставка арендной платы, руб./кв.м. в мес 

с НДС без НДС 

1034,3 1 411,00р. 1 175,83р. 

963,9 1 314,00р. 1 095,00р. 

 

Определение ставки капитализации 

Коэффициент капитализации используется для определения суммы, которую заплатил бы 

инвестор сегодня (текущая стоимость) за право присвоения будущих денежных потоков.  

В данном отчете Оценщик посчитал возможным произвести расчет ставки капитализации 

с использованием модели кумулятивного построения. Кумулятивный метод исходит из 

безрисковой ставки, к которой последовательно добавляются премии за риск, характерные для 

отрасли бизнеса, конкретной компании, премия за риски низ-кой ликвидности и премии за 

основной пакет рисков, характерных для проектов, связанных с недвижимостью. В контексте 

оценки рыночной стоимости инвестиций в не-движимость норма дохода на капитал определяет 

прибыль инвестора, структуру кото-рой можно представить в следующем виде: 

Rк =Yrf +Yfm +YL +Yr, где 

Rк – норма дохода на капитал; 

Yrf – безрисковая ставка; 

Yfm – премия за риск рынка недвижимости; 

YL +Yr – премия за пакет рисков, характерных для оцениваемого объекта недвижимости 

(премия за риск ликвидности, премия за риск управления недвижимостью; премия за 

техногенные риски). 

Под безрисковой ставкой понимают ставку сложного процента, которую в виде прибыли 

можно получить при вложении денег в абсолютно надежные финансовые активы. Для 

определения безрисковой ставки необходимо из возможного набора инвестиционных 

инструментов выделить активы, обладающие наименьшими рисками. Эти активы имеют 

следующие характеристики: известные доходы (не прогнозируемые), минимальный риск 

потери стоимости, высокая ликвидность, соизмеримость срока обращения «безрискового» 

финансового инструмента со сроком погашения, равным сроку реализации моделируемого 

инвестиционного проекта. В качестве безрисковой ставки Оценщик принял значение кривой 

бескупонной доходности государственных облигаций (% годовых) действительное на дату со 

сроком погашения 30 лет. Безрисковая ставка принята равной 8,77% 

(https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/). 

Риск рынка недвижимости отражает вероятность того, что изменение спроса и 

предложения на конкретный тип недвижимости может существенно повлиять на рыночную 

стоимость собственности. 

Премия за риск рынка недвижимости – учитывает вероятность неполучения прибыли и не 

возмещения первоначально вложенных средств и соответствует размещению капитала в 

данный вид недвижимости. Премия за риск вложений в оцениваемые активы определена 

экспертным методом. Параметры рисков рынка недвижимости представлены в таблице ниже: 
Характеристики Величина Yfm 

Низкий 0,5% 

Ниже среднего 1,7% 

Средний 2,8% 

Выше среднего 3,9% 

Высокий 5,0% 

Коэффициент компенсации риска для объекта оценки принят на уровне среднего в 

размере 2,8%, каких-либо негативных факторов, сильно повышающих риск вложения в данный 

вид недвижимости, учитывая все технические/физические характеристики объекта, за 

исключением числа конкурирующих объектов и изменения местного законодательства, не 

наблюдается. 
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Риск ликвидности возможность быстро и без потерь продать недвижимость по реальной 

рыночной цене. Ликвидность объектов недвижимости обычно ниже по сравнению с акциями 

или облигациями. Данная премия вычисляется по формуле: 

, где 

П – премия за ликвидность; 

Rб – безрисковая ставка; 

L – период экспозиции (в месяцах); 

Q – общее количество месяцев в году. 

Исходя из того, что безрисковая ставка принята на уровне 8,77%, типичный срок 

реализации здания составляет менее 6 месяцев, премия за риск ликвидности для него составила: 

(8,77 × 6) / 12 = 4,39%. 

Риск управления отражает потенциальную возможность неадекватного управления 

собственностью, что может привести к снижению ее стоимости. Чем больше специализирована 

собственность, тем выше риск управления. 
№ 

фактора 
Вид риска 

Категория 

риска 

Уровень 

риска 0-10 

 Систематический риск 

1 Ухудшение общей экономической ситуации Динамичный 3,00 

2 Изменение числа конкурирующих объектов Динамичный 3,00 

3 
Изменение федерального или местного 

законодательства 
Динамичный 2,00 

 Несистематический риск 

4 
Природные и антропогенные чрезвычайные 

ситуации 
Статичный 3,00 

5 Неполучение платежей Динамичный 3,00 

6 Неэффективный менеджмент Динамичный 3,00 

7 Криминогенные факторы Динамичный 2,50 

8 Финансовые проверки Динамичный 3,00 

9 Неправильное оформление договоров Динамичный 2,00 

 Взвешенная сумма  24,5 

 Сумма взвешенных факторов  9 

 Средневзвешенная величина, %  2,72% 

 

С учетом вышеизложенного, премия за риск управления недвижимостью на дату 

проведения оценки принята в размере 2,72% для объекта оценки. 

Ставка капитализации составит: Yo = 8,77%+2,8%+4,39%+2,72%=18,68%. 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки с применением доходного подхода 

представлен в таблице ниже: 
№ 

п/п 
Наименование 

Нежилое помещение общей 

площадью 963,9 кв.м. 

Нежилое помещение общей 

площадью 1034,3 кв.м. 

1 
Общая площадь оцениваемого объекта, кв. 

м 
963,90 1034,30 

2 Потенциальный валовой доход, руб. 12 665 646,00р. 14 593 973,00р. 

3 
Потери арендной платы из-за 

недозагрузки, % 
11,10 11,10 

4 
Потери арендной платы из-за вакансий, 

неплатежей, руб. 
1 405 886,71р. 1 619 931,00р. 

5 Эффективный валовой доход (ЭВД ), руб. 11 259 759,29р. 12 974 042,00р. 

6 
Эксплуатационные затраты, руб., в том 

числе: 
2 254 484,99р. 2 597 727,19р. 

7 Чистый операционный доход, руб. 9 005 274,31р. 10 376 314,80р. 

8 Ставка капитализации, % 18,68 18,68 

9 Коэффициент капитализации 48 208 106,56р. 55 547 723,78р. 

10 

Итого рыночная стоимость единого 

объекта недвижимости, округленно до 

тысяч, руб. 
48 208 100,00р. 55 547 700,00р. 
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14. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ (ФСО 3 П. 8, ФСО 1 П. 24, ФСО 3 ПП. 13, 15, 16, 

ФСО 7 П.П.26-30) 

 

Заключительным элементом процесса оценки является сравнение результатов, 

полученных на основе применения указанных подходов и приведения полученных 

стоимостных оценок к единой стоимости объекта. В случае использования нескольких 

подходов к оценке, а также использования в рамках какого-либо из подходов к оценке 

нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их результатов с 

целью получения промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом (ФСО 

№ 1, п.25). Процесс сопоставления результатов применения походов приводит к установлению 

итоговой стоимости объекта, чем и достигается цель оценки. Процесс приведения учитывает 

слабые и сильные стороны каждого подхода, определяет, насколько они существенно влияют 

при оценке объекта оценки на объективное отражение рынка. В результате проведенной оценки 

получены следующие результаты: 

 

Объект оценки 
Рыночная стоимость, определенная в рамках подхода, руб. 

Затратный Сравнительный Доходный 

Нежилое помещение 

общей площадью 

1034,3м2, в т.ч. право 

аренды земельного 

участка 

Не применялся 81 973 700,0 55 547 700,0 

Нежилое помещение 

общей площадью 

963,9м2, в т.ч. право 

аренды земельного 

участка 

Не применялся 59 378 700,0 48 208 100,0 

в т.ч. доля 

19982/48889 в праве 

аренды земельного 

участка с 

кадастровым 

номером 

77:02:0022002:40 

площадью 2100 кв.м., 

расположенного по 

адресу: г. Москва, ул. 

Академика Королева, 

вл. 8А. 

Не применялся 8 370 700,0 - 

 

Были рассмотрены следующие факторы, влияющие на результаты, полученные разными 

подходами: 

 учет влияния текущей рыночной ситуации на дату оценки 

 наличие необходимой информации для реализации метода 

 достоверность имеющейся информации 

 учет специфических особенностей объекта оценки 

 отражение тенденции развития рыночной ситуации 

Было принято допущение о равенстве вклада в процесс принятия решения всех 

вышеперечисленных факторов. При оценке каждого используемого подхода по анализируемым 

факторам был поставлен вопрос: насколько хорошо данный метод учитывает данный фактор 

при оценке конкретного объекта. Весовые параметры, характеризующие степень учета данного 

фактора при реализации каждого из подходов, приведены в таблице ниже: 



Исх. № 07-055 от 15 апреля 2019 г. 62 

 

 

Полученные значения весовых коэффициентов подтверждают мнения эксперта, так как, 

анализируя применимость каждого подхода для оценки объекта, он пришёл к следующим 

выводам: 

Оценщик считает, что данные, полученные в рамках сравнительного подхода, 

достоверно отражают рыночную ситуацию, специфику объектов оценки, цели и задачи оценки, 

экономическую обстановку в регионе, а также тенденции ее развития. Этим обуславливается 

значение весового коэффициента (0,5). 

Доходный подход основывается на прогнозах будущего развития рынка и отвечает 

главному условию оценки - принципу наиболее эффективного использования, однако 

невозможно достоверно рассчитать доход от деятельности, приходящийся непосредственно на 

помещение и земельный участок. Поэтому применяем значение весового коэффициента (0,5). 

Таким образом, по итогам проведенного анализа оценщик полагает, что по состоянию на 

дату оценки итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки составит: 

Объект оценки 

Рыночная стоимость, определенная в рамках подхода, руб. 

Стоимость, 

полученная в рамках 

сравнительного 

подхода, с учетом 

удельного веса 

подхода, К=0,5, руб. 

Стоимость, 

полученная в рамках 

доходного подхода, с 

учетом удельного 

веса подхода, К=0,5, 

руб. 

Итоговая величина 

рыночной стоимости 

объекта оценки, руб. 

Нежилое помещение 

общей площадью 

1034,3м2, в т.ч. право 

аренды земельного 

участка 

40 986 850,0 27 773 850,0 68 760 700,0 

Нежилое помещение 

общей площадью 

963,9м2, в т.ч. право 

аренды земельного 

участка 

29 689 350,0 24 104 050,0 53 793 400,0 

в т.ч. доля 

19982/48889 в праве 

аренды земельного 

участка с 

кадастровым 

номером 

77:02:0022002:40  

- - 8 370 700,0 

 

 

 

№ 

п/п 
Наименование фактора 

Доходный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Затратный 

подход 

1 Учет влияния текущей рыночной ситуации 0,5 0,5 - 

2 
Наличие информации, необходимой для 

реализации подхода 
0,5 0,5 - 

3 
Достоверность используемой информации при 

реализации подхода 
0,5 0,5 - 

4 
Учет специфических особенностей объекта 

оценки 
0,5 0,5 - 

5 
Отражение тенденции развития рыночной 

ситуации 
0,5 0,5 - 

 Сумма весовых коэффициентов 2,5 2,5 - 

 Весовой показатель достоверности подхода 0,5 0,5 0 



Исх. № 07-055 от 15 апреля 2019 г. 63 

Заключение о рыночной стоимости объекта оценки 

Итоговая величина рыночной стоимости оцениваемых объектов: 

- рыночная стоимость нежилого помещения общей площадью 1034,3 м2 – 68 760 700,0 

(Шестьдесят восемь миллионов семьсот шестьдесят тысяч семьсот) рублей, в т.ч. доля в 

праве аренды земельного участка -  4 332 800,0 (Четыре миллиона триста двадцать две 

тысячи восемьсот) рублей. 

- рыночная стоимость нежилого помещения общей площадью 963,9 м2 – 53 793 400,0 

(Пятьдесят три миллиона семьсот девяносто три тысячи четыреста) рублей, в т.ч. доля 15 

в праве аренды земельного участка -  4 037 900,0 (Четыре миллиона тридцать семь тысяч 

девятьсот) рублей. 

- доля 19982/48889 в праве аренды земельного участка общей площадью 2100м2 

(округленно) составляет - 8 370 700,0 (Восемь миллионов триста семьдесят тысяч семьсот) 

рублей. 
 

Следует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное значение 

стоимости объекта по состоянию на дату оценки. Согласно п.26 федерального стандарта оценки 

«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», «Итоговая 

величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления 

отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев». 

В соответствие с требованиями Закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 

29.07.1998 года (в ред. закона № 157-ФЗ) Отчёт собственноручно подписывается Оценщиком и 

заверяется печатью организации. 

 

Оценщик                                                                        __________ К.В. Мельников     

 

Оценщик                                                                        __________ А.А. Казакова   

     

 

          

 

         Директор АНО «Экспертный центр»                                                      А.С. Шарапа    
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Общие понятия и определения, обязательные к применению в соответствии с ФСО-1  разд. II и 

ФСО-2 (пп. 7-10)  

 
1. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых  законодательством РФ 

установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

2. При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 

уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки 

3. При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости Совершении сделки с 

объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости.  

4. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, 

полученных в рамках применения различных подходов к оценке 

5. Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке 

6. Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на 

которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской 

Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об 

оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством 

Российской Федерации установлено иное 

7. При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания 

или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки 

8. При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование 

объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

9. При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке 

соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской 

Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности 

используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа 

от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта 

оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки 

10. Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная 

оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним 

11. Рыночная стоимость (определяется при целях оценки- при изъятии имущества для гос. нужд, при 

определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по решению общего 

собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного совета) общества, при 

определении  стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке, при определении стоимости не 

денежных вкладов в уставной капитал, при определении стоимости имущества должника в ходе процедур 

банкротства, при определении стоимости безвозмездно полученного имущества. 

12. инвестиционная стоимость (стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным 

лицом инвестиционных целях использования объекта оценки. при этом учет возможности отчуждения по 

инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен) 

13. ликвидационная стоимость - определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по 

которой  данный объект оценки  может быть отчужден  за срок экспозиции, меньший типичного срока 

экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по 

отчуждению имущества. Учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 

отчуждать объект на условиях, не соответствующих рыночным. 

14. кадастровая стоимость определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и 

утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. В 

частности определяется для целей налогообложения. 
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15.ПРИЛОЖЕНИЯ 
15.1. Копии документов: 

 Устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки  

 Правоустанавливающие и правоподтверждающие документы  

 Документы технической инвентаризации  

 Заключения специальных экспертиз - отсутствуют 

 Другие документы по объекту оценки – отсутствуют 

15.2. Сведения об оценщике 
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Копии предоставленной документации 
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Источники ценовой информации 
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Копии квалификационных документов оценщиков 

 

 
 

 

 

 

 

 



Исх. № 07-055 от 15 апреля 2019 г. 92 

 

 

 



Исх. № 07-055 от 15 апреля 2019 г. 93 

 



Исх. № 07-055 от 15 апреля 2019 г. 94 

 


