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ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

Сопроводительное письмо 
12.10.2018  

Конкурсному  управляющему  
ООО «АКС-ХОЛДИННГ» 

Г-ну Мощкобили Э.Т. 
 
 

Уважаемый Энвер Темурович! 
Согласно договору №545/18-оц. от 20.07.2018 ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» произвело 

определение рыночной  стоимости недвижимого имущества (помещение – 1 позиция), 
принадлежащего ООО «АКС-Холдинг» и расположенного по адресу: Московская область, 
Люберецкий р-он, г Люберцы, пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ. 

Оценка проводилась в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 
1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федерального 
стандарта оценки  «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 
№ 1)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297, 
Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденного 
приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298, Федерального стандарта оценки 
«Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденного приказом Минэкономразвития 
России от 20 мая 2015 г. № 299, Федерального стандарта оценки  «Оценка недвижимости  
(ФСО № 7)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г.               
№ 611. 

Объект оценки: 4-х этажная пристройка нежилого назначения к жилому дому, общая 
площадь 601,6 кв.м, инв.№ 39-1927/2, адрес объекта: Московская область, Люберецкий р-он,            
г Люберцы, пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ. 

Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость. 
Цель оценки: Определение рыночной стоимости Объекта оценки. 
Дата оценки: 14 августа 2018 г.  
Оценщик – Сидоренко С.А. является членом «Саморегулируемой организации 

ассоциации Российских магистров оценки» (№ по реестру 312 от 17.10.2006 - Свидетельство о 
членстве №840-07 от 10.10.2007). Гражданская ответственность профессиональной 
деятельности Оценщика застрахована в ОАО «СОГАЗ»,  на сумму 30 000 000 (Тридцать 
миллионов) рублей. (Полис № 5018 PL 0014 от 11.04.2018, срок действия полиса с 00 часов 00 
минут 12 апреля 2018 г. по 24 часа 00 минут 11 апреля 2019 г.). 

Оценщик – Минаева И.И. является членом Ассоциации «Саморегулируемой 
организации оценщиков «Экспертный совет» (№ по реестру 2242 от 21.12.2016 - 
Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков от 26.07.2017 №2242). 
Гражданская ответственность профессиональной деятельности Оценщика - Минаевой И.И. 
застрахована в СОАО «ВСК»: 

- на сумму 30 000 000 (тридцать миллионов) рублей (Полис № 1836SB4000857 от 
09.04.2018, срок действия полиса с 00 часов 00 минут «09» апреля 2018 г. по 24 часа 00 минут 
«08» апреля 2019 г.); 

-  на сумму 300 000 (Триста тысяч) рублей (Полис № 1700SB4003114 от 23.05.2017, срок 
действия полиса с 00 часов 00 минут «01» июня 2017 г. по 24 часа 00 минут «31» мая 2020 г.). 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод:  
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1. Задание на оценку 

Таблица 1. Задание на оценку 

Объект оценки 

4-х этажная пристройка нежилого назначения к жилому дому, общая площадь 
601,6 кв.м, инв.№ 39-1927/2, адрес объекта: Московская область, Люберецкий р-
он, г Люберцы, пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ.. Перечень объектов 
недвижимого имущества приведен ниже: 
Характеристики объекта оценки (его частей) содержаться в: 
1. Письмо, предоставленное конкурсным управляющим ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 

Э.Т. Моцкобили. 
2. Решение Арбитражного суда Московской области от 10 апреля 2018 года по 

делу № А41-88870/2015; 
3. Определение Арбитражного суда Московской области от 16 мая 2018 года по 

делу № А41-88870/2015; 
4. Скриншот справочной информации по объектам недвижимости в режиме 

онлайн, полученной с официального сайта Федеральной службы 
государственной регистрации, кадастра и картографии; 

5. Свидетельство о государственной регистрации права серия 50-НД  № 310335 
от 29.10.2009, 50-01/22-26/2004-440 от 30.09.2014; 

6. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о переходе прав 
на объект недвижимости, №50/023/001/2018-7121 от 30.05.2018; 

7. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости,         
№ 50/023/001/2018-7097 от 30.05.2018; 

8. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах 
отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости,     
№ 77-00-4001/5007/2018-3457 от 14.09.2018; 

9. Техническое описание помещения в здании (строении) гражданского 
назначения, гаражного бокса: помещение № VII, № VIII лит. А в доме №10 
корп. 1 по улице Октябрьский проспект, инв. № 124:039-1927 от 17.11.2006; 

10. Справка, предоставленная конкурсным управляющим ООО «АКС-
ХОЛДИНГ» Э.Т. Моцкобили. 

Права на объект 
оценки, 
учитываемые при 
определении 
стоимости объекта 
оценки 

Право собственности. 
Обременения: Ипотека. 

Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки. 
Задача оценки Обоснования рыночной  стоимости Объекта оценки. 

Предполагаемое 
использование 
результатов оценки 

Результат оценки может использоваться для консультирования заказчика о 
наиболее вероятной величине рыночной стоимости Объекта оценки по 
состоянию на дату оценки  для целей совершения сделки купли-продажи в 
рамках процедуры банкротства. Иное использование результатов оценки, в 
том числе для передачи в залог, не предусматривается. 

Вид определяемой 
стоимости Рыночная стоимость. 

Дата оценки Оценка проводится на дату: 14 августа 2018 г. 
Срок проведения 
оценки 14  августа – 12 октября 2018 г. 

Допущения и 
ограничения, на 
которых должна 

1. Всю информацию, полученную от Заказчика и его представителей в письменном 
или устном виде и не вступающую в противоречие с профессиональным опытом 
Исполнителя (Оценщика), предполагается рассматривать как достоверную.  
2. Исполнитель (Оценщик) не предполагает исходить из того, что на объекты 
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основываться 
оценка 

оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим 
законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и 
имущественных прав на объекты оценки выходят за пределы профессиональной 
компетенции Исполнителя (Оценщика) и он не несет ответственности за 
связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается 
достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемых объектов. 
Оцениваемая собственность принимается к рассмотрению свободной от каких-
либо претензий или ограничений, кроме тех, которые будут оговорены в Отчетах. 
3. Исполнитель (Оценщик) не предполагает заниматься самостоятельно 
измерениями физических параметров оцениваемых объектов (все размеры и 
объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, будут 
рассматриваться как истинные) и не несет ответственности за вопросы 
соответствующего характера. 
4. Все иллюстративные материалы предполагается использовать в Отчете 
исключительно в целях облегчения читателю визуального восприятия. 
5. Исполнитель (Оценщик) не предполагает самостоятельно проводить 
технических экспертиз и будет исходить из отсутствия каких-либо скрытых 
фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемых объектов, которые не 
могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На Исполнителе (Оценщике) не 
лежит ответственность по обнаружению подобных фактов. 
6. Данные, которые будут использованы Исполнителем (Оценщиком) при 
подготовке Отчета, планируется получить из надежных источников, и будут 
считаться достоверными. Тем не менее, Исполнитель (Оценщик) не может 
гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях укажет 
источник информации.  
7.  Оценка имущества проводится без учета обременений. Оцениваемое имущество 
на дату оценки находятся в залоге у ООО «СБК ГЕОФИЗИКА». Тем не менее, при 
проведении оценки Оценщик по поручению Заказчика должен исходить из 
предположения о том, что оцениваемое имущество не обременено какими-либо 
обязательствами. 
8. Оценка будет проведена оценщиком при допущении, что результаты оценки 
будут использованы Заказчиком в целях предполагаемого использования, 
указанных в Задания на оценку. 
9. Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. 
Использование Отчета для других целей может привести к неверным выводам. 
10. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Исполнителя 
(Оценщика) от всякого рода расходов и материальной ответственности, 
происходящих из иска третьих лиц к Исполнителю (Оценщику), вследствие 
легального использования результатов Отчета, кроме случаев, когда в 
установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились 
следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий 
со стороны Исполнителя (Оценщика) или его сотрудников в процессе выполнения 
работ по определению стоимости объектов оценки. 
11. От Исполнителя (Оценщика) не требуется появляться в суде или 
свидетельствовать иным образом в связи с проведением данной оценки, иначе как 
по официальному вызову суда. 
12. Все расчеты производятся оценщиком в программном продукте 
«MicrosoftExcel». В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приводятся 
округленные значения показателей. Итоговые показатели определяются при 
использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по 
округленным данным результаты могут несколько не совпасть с указанными в 
Отчете. 
13. Приведенные в Отчете величины стоимости действительны лишь на дату 
оценки. Исполнитель (Оценщик) не несет ответственности за последующие 
изменения рыночных условий. 
14. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя 
(Оценщиков) относительно величины стоимости Объектов и не является гарантией 
того, что с рассматриваемыми Объектами будет совершена сделка по указанной 
величине, поскольку в соответствии с законодательством, регулирующим 
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оценочную деятельность, величины, определенные в отчете являются 
рекомендуемыми для совершения сделки купли-продажи. 
15. Прочие допущения, возникающие в процессе оценки, будут приведены в 
соответствующем разделе Отчета об оценке. 

Иная информация, 
предусмотренная 
федеральными 
стандартами оценки 

Особенности проведения осмотра объекта оценки либо основания, 
объективно препятствующие проведению осмотра объекта, если таковые 
существуют 
Осмотр объекта оценки проводился 14 августа 2018 года в присутствии 
представителя ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» - специалиста-оценщика –                   
Сидоренко С.А. и представителя Заказчика. Между оценщиком Сидоренко С.А.  
и  ООО ЭПГ «ЮНИКА-С»  заключен трудовой договор № 08/1-Л от 02.12.2003 г. 
 Порядок и сроки предоставления заказчиком необходимых для проведения 
оценки материалов и информации 
1. Необходимые для проведения оценки материалы и информация 

предоставляются в виде копий документов на бумажном носителе или скан-
копий документов в электронном виде. 

2. Сроки предоставления заказчиком необходимых для проведения оценки 
материалов и информации установлены в течение 5 (пяти) дней со дня 
подписания настоящего Договора. 

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

Источник: Задание на оценку от 20.07.2018 к договору № 545/18-оц. на оказание услуг оценки от 
20.07.2018. 
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2. Применяемые стандарты оценки 
Рыночная стоимость имущества определялась на основе следующих нормативных 

документов: 
1. Федеральный Закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 № 178-ФЗ, от 21.03.2002 № 31-
ФЗ, от 14.11.2002 № 143-ФЗ, от 10.01.2003 № 15-ФЗ, от 27.02.2003 № 29-ФЗ, от 
22.08.2004 № 122-ФЗ, от 05.01.2006 № 7-ФЗ, от 27.07.2006 № 157-ФЗ, от 05.02.2007 № 
13-ФЗ, от 13.07.2007 № 129-ФЗ, от 24.07.2007 № 220-ФЗ, от 30.06.2008 № 108-ФЗ, от 
07.05.2009 № 91-ФЗ, от 17.07.2009 № 145-ФЗ, от 27.12.2009 № 343-ФЗ, от 27.12.2009 № 
374-ФЗ, от 22.07.2010 № 167-ФЗ, от 28.12.2010 № 431-ФЗ, от 01.07.2011 № 169-ФЗ, от 
11.07.2011 № 200-ФЗ, от 21.11.2011 № 327-ФЗ, от 30.11.2011 № 346-ФЗ, от 03.12.2011 
№ 383-ФЗ, от 07.06.2013 № 113-ФЗ, от 02.07.2013 № 185-ФЗ, от 23.07.2013 № 249-ФЗ, 
от 12.03.2014 № 33-ФЗ, от 04.06.2014 № 143-ФЗ, от 21.07.2014 № 225-ФЗ, от 31.12.2014 
№ 499-ФЗ, от 08.03.2015 № 48-ФЗ, от 08.06.2015 № 145-ФЗ, от 13.07.2015 № 216-ФЗ, от 
13.07.2015 № 224-ФЗ, от 26.04.2016 № 111-ФЗ, от 02.06.2016 № 172-ФЗ, от 03.07.2016 
№ 361-ФЗ, от 29.07.2017 № 274-ФЗ, с изм., внесенными Федеральными законами от 
18.07.2009 № 181-ФЗ, от 28.07.2012 № 144-ФЗ, Постановлением Конституционного 
Суда РФ от 05.07.2016 № 15-П); 

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный  приказом Минэкономразвития России 
от 20мая 2015 г. № 297; 

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
утвержденный  приказом Минэкономразвития России от 20мая 2015 г. № 298; 

4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 
утвержденный  приказом Минэкономразвития России от 20мая 2015 г. № 299; 

5. Федеральный стандарт оценки  «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611; 

6. Стандарты и правила оценочной деятельности НП САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ 
ОРГАНИЗАЦИЯ «АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ». 

7. Стандарты и правила оценочной деятельности НП «СРОО «Экспертный совет» 
(Протокол заседания Совета НП «СРОО «Экспертный совет» № 24/2017                                   
от 06.04.2017 г.). 
Применение Федеральных стандартов оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3,              

ФСО №7) обосновано тем, что настоящие федеральные стандарты оценки являются 
обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности в Российской 
Федерации. В Федеральных стандартах отражены требования к Отчету об оценке, виды 
стоимости, дается описание подходов и требования к проведению оценки. 

Применение стандартов и правил оценочной деятельности НП «АРМО»  и НП «СРОО 
«Экспертный совет» является обязательными для Оценщиков, поскольку они является членами 
НП «АРМО»  и Ассоциация «СРОО «ЭС». 
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3. Принятые при проведении оценки объекта оценки 
допущения 

Оценка произведена с учетом допущений и ограничивающих условий, содержащихся в 
настоящем разделе. 

Допущения к составу работ по оценке и содержанию Отчета об оценке: 
1. Работы по оценке включают:  
 исследование Объекта оценки и окружающей его среды (в текущем состоянии и 

ретроспективе);  
 сбор и анализ информации, необходимой и достаточной для обоснования сути и 

меры полезности Объекта оценки в настоящем и будущем;  
 выполнение необходимых исследований, прогнозов и вычислений; подготовку 

письменного Отчета об оценке. 
2. Состав работ по настоящей оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и 

исследований, содержание Отчета удовлетворяют требованиям необходимости, 
достаточности  и достоверности для доказательства результата оценки: 

 состав работ по настоящей оценке не содержит работ, выполнение которых могло 
бы повлиять на значение итогового результата в пределах неизбежной погрешности; 

 использование дополнительной информации, которая может содержаться в 
открытом доступе, не приведет к существенному изменению характеристик, 
использованных при проведении оценки Объекта оценки, а также не приведет к 
существенному изменению итоговой величины стоимости Объекта оценки; 

 вся используемая в Отчете информация, в том числе, мнения участников рынка, к 
которому относится Объект оценки, высказанные в ходе переговоров с Оценщиком, 
считается достоверной; 

 глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их влияния на 
значение результата оценки, его погрешность и степень обоснованности; 

 Отчет не содержит сведений, которые не используются в анализах, выводах и 
расчетах. 

3. В соответствии с ФСО № 3, Отчет содержит все необходимое для того, чтобы 
пользователь Отчета мог понять содержание Отчета; примененные Оценщиком 
способы выполнения работ, анализов и исследований; идентифицировать источники 
использованной им информации и степень ее достоверности; понять логику 
процесса определения стоимости и значимость предпринятых Оценщиком шагов 
для установления стоимости Объекта оценки. 

4. Оценка произведена с учетом всех допущений и ограничивающих условий, 
содержащихся в настоящем разделе. 

5. Визуальный осмотр Объекта оценки проводился представителем                                                           
ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» - специалистом-оценщиком – Сидоренко С.А. Между 
оценщиком Сидоренко С.А. и ООО ЭПГ «ЮНИКА-С»  заключен трудовой договор 
№ 08/1-Л от 02.12.2003. 

Допущения и ограничения к проведению оценки 
1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 

целях. 
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2. Объект оценки, по предположениям Оценщика, не характеризуется какими-либо 
скрытыми (не указанными явным образом) факторами, которые могут повлиять на 
его стоимость. 

3. Оценщик не несет ответственности за будущие изменения экономической среды 
(свойств Объекта оценки, других существенных для результата оценки 
обстоятельств), которые он не мог прогнозировать и учитывать в процессе 
выполнения оценки.  

4. Оценка имущества проводится без учета обременений. Оцениваемое имущество 
на дату оценки находятся в залоге у ООО «СБК ГЕОФИЗИКА». Тем не менее, при 
проведении оценки Оценщик по поручению Заказчика должен исходить из 
предположения о том, что оцениваемое имущество не обременено какими-либо 
обязательствами. 

5. Услуги, оказанные в рамках настоящего Отчета, представляют собой стандартную 
практику оценки. Оказанные Оценщиком услуги ограничиваются его 
квалификацией в области оценки и не включают в себя прочие услуги по аудиту, 
налогообложению. 

6. В составе процедуры наружного осмотра Оценщик не проводил экспертизу 
технического состояния объектов недвижимости на дату оценки. Соответствующие 
данные, предоставленные Заказчиком и использованные Оценщиком при 
подготовке Отчета, в том числе информация о технических характеристиках и 
текущем техническом состоянии Объекта оценки, считаются достоверными. Тем не 
менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность. Ответственность 
за достоверность предоставленных Оценщику исходных данных, включая данные о 
технических характеристиках и состоянии Объекта оценки, ложится полностью на 
Заказчика. 

7. В ходе расчетов Оценщик использовал площадь и планировку, указанную в 
техническом описании помещения и свидетельстве о государственной регистрации 
права. 

8. Оценщик не производил обмер помещений, полагаясь на верность исходной 
документации, представленной Заказчиком (технической документации). 

9. Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние Объекта оценки на 
дату оценки соответствовало его состоянию в моменты осмотра. 

10. Данные о первоначальной стоимости оцениваемого недвижимого имущества 
Заказчиком предоставлены не были. 

11. Данные о балансовой (остаточной) стоимости недвижимого имущества на 
14.08.2018, т.е. на дату наиболее приближенную дате оценки, Заказчиком 
предоставлены не были. 

12. Расчеты производятся посредством программы Microsoft Excel. В настройках задана 
функция «Точность как на экране». 

Допущения в отношении оцениваемых прав 
1. Оценщик не берет на себя никаких обязательств по правовым вопросам, включая 

толкование законов или контрактов. 
2. Оценщик не изучал вопрос о правовом статусе и исходил из того, что заявленное 

право владельца на имущество является обоснованным. Собственность считается 
свободной от каких-либо обременений, претензий и исков со стороны третьих лиц. 

3. Оценщик исходит из допущения, что все необходимые лицензии, разрешения и т.д. 
имеют действующую силу. 
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4. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущественных прав, а 
также обязательств и обременений, которые могли иметь место в отношении 
имущества и имущественных прав Заказчика, а также за анализ юридических 
аспектов возникновения таких обязательств и обременений. 

5. Владелец Объекта оценки управляет ими исходя из наилучших интересов. 
Допущения к источникам информации, использованным в Отчете 
1. Расчеты стоимости выполнены Оценщиком на основании предоставленных 

Заказчиком данных об Объекте оценки. Оценщик не несет ответственности за 
неприменимость результатов расчетов в случае обнаружения некорректной 
идентификации объекта или его составных частей.  

2. Информация, используемая в настоящем Отчете, оценивалась по достаточности, 
достоверности и актуальности. 

3. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются 
достаточными и достоверными для получения обоснованной оценки. Однако 
Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для 
всех сведений указан источник информации. 

4. По данным Заказчика в Выписке из Единого государственного реестра 
недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на 
объект недвижимости,          № 50/023/001/2018-7097 от 30.05.2018, была допущена 
техническая ошибка в отношении основных характеристик Объекта оценки 
(Площадь, м2: 1,0; Назначение: Жилой дом; Наименование: Жилой дом), что 
подтверждается Письмом, предоставленным конкурсным управляющим ООО 
«АКС-ХОЛДИНГ» Э.Т. Моцкобил, а также Выпиской из Единого государственного 
реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него 
объекты недвижимости, № 77-00-4001/5007/2018-3457 от 14.09.2018. Учитывая 
данные обстоятельства в рамках данного отчета Оценщик, исходил из 
предположения, что характеристики Объекта оценки соответствуют указанным в 
Свидетельство о государственной регистрации права серия 50-НД  № 310335 от 29.10.2009, 
50-01/22-26/2004-440 от 30.09.2014 (Площадь, м2: 601,6; Назначение: Нежилое; 
Наименование: Пристройка нежилого назначения к жилому дому), 

5. Оценщик не несет ответственности за какие-либо изменения мнений тех или иных 
участников рынка, а также любой другой информации, которая содержалась в 
открытом доступе в период проведения оценки и использовалась для проведения 
расчетов и составления Отчета об оценке. 

6. В соответствии с п. 12 ФСО 3, документы, предоставленные заказчиком (в том 
числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны 
уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету 
прикладываются их копии. 

7. При наличии альтернативных данных или несогласованности поступившей в 
распоряжение Оценщика информации, расчеты и выводы делались, исходя из 
информации и предположений Оценщика. 

8. Ссылки на использованные источники информации и литературу не заменяют 
разумного объема разъяснений, которые содержаться в Отчете, и предоставляют 
пользователю Отчета возможность проверки качества использованных данных и 
результатов анализа. 
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9. Чертежи и схемы, если таковые приведены в Отчете, являются приблизительными и 
призваны помочь пользователю получить наглядное представление об оцениваемых 
Объектах и не должны быть использованы в каких-либо других целях. 

Допущения в отношении используемых методов расчета 
1. Допущения, сформулированные в рамках использованных конкретных методов 

оценки, ограничения и границы применения полученного результата приведены 
непосредственно в расчетных разделах настоящего Отчета. 

Допущения и ограничивающие условия к результату оценки 
1. Сумма денежного выражения ценности Объекта оценки (итоговая величина 

стоимости), указанная в Отчете об оценке, носит рекомендательный характер для 
целей совершения сделки с рассмотренными Объектами. 

2. В стоимость Объекта оценки (помещения), включен НДС в размере 18%. 
3. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, базируется на данных о 

сложившейся ситуации на 14 августа 2018 г. 
4. Вся информация, полученная в ходе личных переговоров с участниками рынка, к 

которому относятся Объект оценки, считается достоверной и соответствующей 
типичным рыночным условиям, если у Оценщика нет оснований считать иначе. 

5. Оценщик не несет обязательств по обновлению настоящего Отчета или сделанной 
им оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 

6. Итоговый результат стоимости, полученный в рамках настоящей оценки, 
характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества 
исходных данных и вычисляемых Оценщиком параметров, используемых для 
расчета результата оценки. 

Ограничивающие условия использования результатов, полученных при 
проведении оценки 

1. Рыночная стоимость, определенная в Отчете, является рекомендуемой для целей 
совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления Отчета, за 
исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации. 

2. Оценщик обязуется соблюдать условия строгой конфиденциальности во 
взаимоотношениях с Заказчиком, т.е. Оценщик обязуется не разглашать третьим 
лицам конфиденциальные сведения, полученные от Заказчика, равно как и 
результаты задания, выполненного для Заказчика, за исключением следующих лиц: 

 лиц, письменно уполномоченных Заказчиком; 
 суда, арбитражного или третейского суда; 
 уполномоченных положениями действующего законодательства лиц, 

занимающихся экспертизой отчетов профессиональных оценщиков или 
принимающих для хранения обязательные копии документов, подготовленных 
профессиональными оценщиками, для целей проведения официальных аттестаций 
или аккредитаций профессиональных оценщиков. 

3. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это 
предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть 
предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по 
связям с общественностью без предварительного письменного согласования с 
Оценщиком. 
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4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 
по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
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4. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 
Таблица 2. Сведения о Заказчике оценки 

Сведения о Заказчике 

Конкурсный управляющий  ООО «АКС-ХОЛДИННГ» 
Мощкобили Энвер Темурович 
ИНН 165506489957 
СНИЛС 056-553-081-65 
Адрес для направления корреспонденции: 119435, г. Москва, а/я 849 
Сведения о саморегулируемой организации, членом которой является 
конкурсный управляющий: 
НП СРО АУ «Меркурий»  
ИНН 7710458616, ОГРН 1037710023108, № - 0012, адрес: 125047,                      
г. Москва, ул. 4-я Тверская-Ямская, д. 2/11, стр. 2. 

Источник: Данные Заказчика. 
Таблица 3. Сведения об Оценщиках 

ФИО 1. Сидоренко Светлана Александровна   

Паспортные данные Паспорт: 20 17 №034975 выдан Отделом УФМС России по Воронежской 
области в Ленинском районе города Воронежа 26.12.2016 

Контактный телефон 
Тел: (473) 234-29-70,  
тел/факс: (473) 234-29-71;  
сот. 8-910-344-90-85 

Почтовый адрес 394055, г. Воронеж, ул. Моисеева,  д. 57, кв. 23. 
Местонахождение 
Оценщика 394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

Адрес электронной почты sidorenkovrn@mail.ru 

Информация о членстве в 
СРОО 

Является членом Некоммерческого партнерства 
«САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ 
РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» № по реестру 312 от 17.10.2006 
– Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков 
от 10.10.2007 №840-07. 

№, дата документа, 
подтверждающего 
получение 
профессиональных 
знаний в области 
оценочной деятельности 

1. Базовое образование  - высшее. Воронежский государственный 
архитектурно-строительный университет, строительно-технологический 
факультет. 01.07.2002. Квалификация – Экономист-менеджер по 
специальности «Экономика и управление в строительстве». Диплом 
№4382  выдан «01» июля 2002 г. 

2. Диплом о профессиональной переподготовке ПП №542665, 
регистрационный № 725-3Д. Прошла профессиональную 
переподготовку в Межотраслевом ИПК Российской экономической 
академии им. Г.В.Плеханова по программе «Профессиональная оценка и 
экспертиза объектов и прав собственности. Специализация «Оценка 
стоимости предприятия (бизнеса)». 1096 часов. Выдан 21.04.2003. 

3. Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная 
деятельность» в объеме 104 часов с «05» декабря 2005 года                        
по «24» декабря 2005 года в УМЦ Белгородского университета 
потребительской кооперации. Регистрационный №146/2005 выдан                  
«24» декабря 2005 г. 

4. Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная 
деятельность» в объеме 104 часов с «21»ноября 2008 года                       
по «22» декабря 2008 года в  Автономной некоммерческой 
образовательной организации «Региональный Банковский Учебный 
Центр». Регистрационный №737/8229 выдан «22» декабря 2008 г.  

5. Свидетельство о повышении квалификации по программе «Финансово-
экономическая судебная экспертиза» в объеме 104 часов с «20»января 
2011 года по «04» февраля 2011 года в Российской академии правосудия, 
г. Москва. Регистрационный №25-А, выдан «04» февраля 2011 г.,                       
г. Москва. 

6. Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная 
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деятельность» в объеме 100 часов с «04» февраля 2014 года                                 
по «11» марта 2014 года в АНО «Центр дополнительного 
профессионального образования «Аверс»». Регистрационный № 163 
выдан «11» марта 2014 г. 

7. Удостоверении о повышении квалификации по программе «Эксперт по 
независимой оценке квалификаций специалистов финансового рынка» в 
объеме 18 часов с «19» декабря 2016 года по «10» февраля 2017 года в 
федеральном государственном образовательном бюджетном учреждении 
высшего образования «Финансовый университет при Правительстве 
Российской Федерации». Регистрационный № 06.07д3/41, г. Москва 2017 
год. 

8. Квалификационный аттестат о сдаче единого квалификационного 
экзамена №000078-005, выдан на основании протокола от                
23.07.2014 г. №10 результатов единого квалификационного экзамена, 
проведенного Аккредитивным образовательным частным 
учреждением высшего профессионального образования 
«Московский финансово-юридический университет М-ФЮА» 
(№З/95 от 16.08.2013г.) 

9. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» 
№001455-1 от 20.17.2017 г., выдан  на основании решения федерального 
бюджетного учреждения  «Федеральный ресурсный центр по 
организации подготовки управленческих кадров» от 20.12.2017 г. №35. 

10. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности «Оценка движимого имущества» 
№000275-2 от 05.10.2017 г., выдан  на основании решения федерального 
бюджетного учреждения  «Федеральный ресурсный центр по 
организации подготовки управленческих кадров» от 05.10.2017 г. №13. 

11. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности «Оценка бизнеса» №004566-3 от 
13.03.2018  г., выдан  на основании решения федерального бюджетного 
учреждения  «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки 
управленческих кадров» от 13.03.2018 г. №53. 

Трудовой договор 
Заключен трудовой договор (№08/1-Л от 02.12.2003г.) с     
ООО ЭПГ  «ЮНИКА-С». Занимаемая должность в ООО ЭПГ 
«ЮНИКА-С»: специалист-оценщик; генеральный директор. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности Стаж работы по трудовой книжке с 01.04.2002 – составляет 16 лет. 

Сведения о страховании 
гр. ответственности 

Гражданская ответственность профессиональной деятельности Оценщика 
застрахована в ОАО «СОГАЗ»,  на сумму 30 000 000 (Тридцать 
миллионов) рублей. (Полис № 5018 PL 0014 от 11.04.2018, срок действия 
полиса с 00 часов 00 минут 12 апреля 2018 г. по 24 часа 00 минут              
11 апреля 2019 г.).  

ФИО 2. Минаева (Чернышихина) Ирина Ивановна   

Паспортные данные Паспорт: 20 17 №096508 выдан Отделом УФМС России по Воронежской 
области в Советском районе города Воронежа 13.07.2017 

Контактный телефон 
Тел: (473) 234-29-70,  
тел/факс: (473) 234-29-71;  
сот. 8-910-344-90-85 

Почтовый адрес 394055, г. Воронеж, ул. Моисеева,  д. 57, кв. 23. 
Местонахождение 
Оценщика 394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

Адрес электронной почты chernysi@yandex.ru 

Информация о членстве в 
СРОО 

Является членом Ассоциации «Саморегулируемой организации 
оценщиков «Экспертный совет» № по реестру 2242 от 21.12.2016 - 
Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков от 
26.07.2017 №2242. 
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№, дата документа, 
подтверждающего 
получение 
профессиональных 
знаний в области 
оценочной деятельности 

1. Базовое образование  - Диплом о высшем образовании ВСА 1094577 от 
18.06.2011, выдан Государственным образовательным учреждение высшего 
профессионального образования Воронежский государственный 
архитектурно-строительный университет, строительный  факультет. 
Присуждена квалификация – Инженер по специальности «Экспертиза и 
управление недвижимостью», регистрационный  №15379  выдан «02» июля 
2011 г. 
2. Второе высшее образование  - Диплом о высшем образовании № 103605 
0038704, регистрационный  №3030. Освоила программу магистратуры в 
Федеральном Государственном бюджетном образовательном учреждение 
высшего образования «Воронежский государственный технический 
университет» по направлению подготовки «Строительство» по программе 
«Судебная строительно-техническая и стоимостная экспертиза объектов 
недвижимости».  Присуждена квалификация – магистр.                                       
Выдан «09» июля 2018 г. 
3. Диплом о профессиональной переподготовке  № 362404813624, 
регистрационный № 1393/10609. Прошла профессиональную 
переподготовку в Автономной некоммерческой организации 
дополнительного профессионального образования «Региональный 
Банковский Учебный Центр» по программе «Оценка стоимости предприятия 
(бизнеса)». 848  часов. Выдан 19.04.2016. 
4. Квалификационный аттестат о сдаче единого квалификационного 
экзамена №000321-030, выдан на основании протокола от                09.12.2016 
г. №06/091216 результатов единого квалификационного экзамена, 
проведенного Негосударственным образовательным учреждением высшего 
профессионального образования «Международная академия оценки и 
консалтинга» (№ Р/0150 от 22.08.2016 г.). 
5. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» №000002-1 
от 30.08.2017  г., выдан  на основании решения федерального бюджетного 
учреждения  «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки 
управленческих кадров» от 30.08.2017 г. №1; 
6. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности «Оценка движимого имущества» 
№003980-2 от 28.02.2018  г., выдан  на основании решения федерального 
бюджетного учреждения «Федеральный ресурсный центр по организации 
подготовки управленческих кадров» от 28.02.2018 г. №51; 
7. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению оценочной деятельности «Оценка бизнеса» №003981-3 от 
28.02.2017 г., выдан  на основании решения федерального бюджетного 
учреждения  «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки 
управленческих кадров» от 28.02.2018 г. №51. 

Трудовой договор 
Заключен трудовой договор № 01/11 от 03.10.2011 г. с                                 
ООО ЭПГ  «ЮНИКА-С». Занимаемая должность в                             
ООО ЭПГ «ЮНИКА-С»: специалист-оценщик. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности Стаж работы по трудовой книжке с 04.10.2011 – составляет 7 лет. 

Сведения о страховании 
гр. ответственности 

Гражданская ответственность профессиональной деятельности 
Оценщика - Минаевой И.И. застрахована в СОАО «ВСК»: 
- на сумму 30 000 000 (тридцать миллионов) рублей (Полис № 
1836SB4000857 от 09.04.2018, срок действия полиса с 00 часов 00 минут 
«09» апреля 2018 г. по 24 часа 00 минут «08» апреля 2019 г.); 
-  на сумму 300 000 (Триста тысяч) рублей (Полис № 1700SB4003114 от 
23.05.2017, срок действия полиса с 00 часов 00 минут «01» июня 2017 г. 
по 24 часа 00 минут «31» мая 2020 г.). 

Организационно-
правовая форма 
организации, с которой у 

Общество с ограниченной ответственностью  
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Оценщиков заключен 
трудовой договор 
Полное наименование 
организации 

Общество с ограниченной ответственностью ЭКОНОМИКО-ПРАВОВАЯ 
ГРУППА «ЮНИКА-С» 

Сокращенное 
наименование 
организации 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 

ОГРН 1033600113030 
Дата присвоения ОГРН 14.07.2003 
Местонахождение 
организации 

Юридический адрес: 394055, г. Воронеж, ул. Моисеева,  д. 57, кв. 23;  
Фактический адрес:  394071, г. Воронеж, ул.20-летия Октября, д. 22. 

Контактная информация 
юридического лица 

Тел: (473) 234-29-70, тел/факс: (473) 234-29-71;  
сот. 8-910-344-90-85 

Полис страхования 
юридического лица – 
ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 

Воронежский филиал СПАО «Ингосстрах»  
Страховой полис № 433-524-077817/17 от 01.01.2018 г.  
По застрахованной деятельности, осуществляемой Страхователем                 
с 01 января 2018 г. по 30 июня 2019 г. Страховая сумма установлена в 
размере 100 000 000 (Сто миллионов) рублей 00 копеек. 

Степень участия 
Оценщиков в подготовке 
Отчета 

Оценщик Сидоренко С.А. Между оценщиком Сидоренко С.А. и               
ООО ЭПГ «ЮНИКА-С»  заключен трудовой договор № 08/1-Л от 
02.12.2003: 
Разделы 1, 5-9. Визуальный осмотр Объекта оценки, сбор и анализ 
документов, используемых для проведения оценки, проведение расчетов, 
оформление Отчета об оценке, подготовка приложений к Отчету об 
оценке. 
Оценщик Минаева И.И. Между оценщиком Минаевой И.И. и  
ООО ЭПГ «ЮНИКА-С»  заключен трудовой договор  № 01/11 от 
03.10.2011: 
Разделы 2-4. Описание Объекта оценки, анализ наиболее эффективного 
использования,  анализ рынка Объекта оценки. 

Источник: Данные ООО ЭПГ «ЮНИКА-С». 
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5. Информация обо всех привлеченных к проведению 
оценки и подготовке отчета об оценке организациях и 
специалистах 

 
Оценщик Сидоренко С.А. (между оценщиком Сидоренко С.А. и                                             

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С»  заключен трудовой договор № 08/1-Л от 02.12.2003) выполнял 
разделы 1, 5-9: Визуальный осмотр Объекта оценки, сбор и анализ документов, используемых 
для проведения оценки, проведение расчетов, оформление Отчета об оценке, подготовка 
приложений к Отчету об оценке. 

Оценщик Минаева И.И (между оценщиком Минаевой И.И. и  ООО ЭПГ «ЮНИКА-С»  
заключен трудовой договор  № 01/11 от 03.10.2011) выполнял разделы 2-4: Описание Объекта 
оценки, анализ наиболее эффективного использования,  анализ рынка Объекта оценки. 

В данном случае необходимости привлеченных к проведению оценки и подготовке 
Отчета об оценке сторонних организаций и специалистов не требовалось. 
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6. Основные факты и выводы 
Таблица 4. Основные факты и выводы 

Порядковый номер 
Отчета № 545/18 от 14.08.2018 

Основание для 
проведения оценки 

Договор № 545/18-оц. от 20.07.2018 заключенный между ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» и 
конкурсным  управляющим ООО «АКС-ХОЛДИННГ»  Мощкобили Э.Т. 
Задание на оценку, составленное в соответствии с требованиями   п. 21 Федерального 
стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 
оценки (ФСО № 1)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 г. №297; требованиями  п. 8 (а) Федерального стандарта оценки  «Требования к 
отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденного приказом Минэкономразвития России 
от 20 мая 2015 г. № 299;  требованиями  п. 8 Федерального стандарта оценки  «Оценка 
недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 
25 сентября 2014 г. № 611. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки 

4-х этажная пристройка нежилого назначения к жилому дому, общая площадь 601,6 
кв.м, инв.№ 39-1927/2, адрес объекта: Московская область, Люберецкий р-он, г 
Люберцы, пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ.. Перечень объектов недвижимого 
имущества приведен ниже: 
Подробное описание Объекта оценки приведено в Разделе 8. 
Перечень правоустанавливающих и право подтверждающих документов, а также 
документов, определяющих количественные и качественные характеристики 
оцениваемого имущества, представлен в Разделе 8 настоящего Отчета. Копии 
указанных документов содержатся в приложении к Отчету. 

Имущественные права Право собственности. 
Наличие обременений Ипотека. 
Наименование 
правообладателя ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 

Балансовая стоимость 
Объекта оценки на 
последнюю отчетную 
дату 

н/д 

Сегмент рынка Рынок коммерческой недвижимости (торгово-офисного или свободного назначения). 

Текущее 
использование 
оцениваемого 
имущества 

Оцениваемое имущество используется в качестве недвижимости свободного 
назначения (офисы). На момент оценки оцениваемые объекты  эксплуатируются. 

Сведения о 
ликвидности (срок 
рыночной 
экспозиции) 

Ликвидность низкая. На основе анализа рынка установлено, что оцениваемое 
имущество может быть реализовано за период 9-18 месяца. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Результаты оценки, 
полученные с 
применением 
Затратного подхода 

Не применялся. 

Результаты оценки, 
полученные с 
применением 
Доходного подхода 

44 865 197 (Сорок четыре миллиона восемьсот шестьдесят пять тысяч сто девяносто 
семь) рублей, без НДС. 
52 940 932 (Пятьдесят два миллиона девятьсот сорок тысяч девятьсот тридцать два) 
рубля, с НДС. 
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Результаты оценки, 
полученные с 
применением 
Сравнительного 
подхода  

58 400 053 (Пятьдесят восемь миллионов четыреста тысяч пятьдесят три) рубля, без 
НДС 

68 912 063 (Шестьдесят восемь миллионов девятьсот двенадцать тысяч шестьдесят 
три) рубля, с НДС. 

Результаты 
согласования между 
различными 
подходами  

51 632 625 (Пятьдесят один миллион шестьсот тридцать две тысячи шестьсот 
двадцать пять) рублей, без НДС. 
60 926 498 (Шестьдесят миллионов девятьсот двадцать шесть тысяч четыреста 
девяносто восемь) рублей, с НДС. 

Итоговая величина стоимости Объекта оценки 

Итоговая величина 
рыночной стоимости 
Объекта оценки  

51 632 625 (Пятьдесят один миллион шестьсот тридцать две тысячи шестьсот 
двадцать пять) рублей, без НДС. 
60 926 498 (Шестьдесят миллионов девятьсот двадцать шесть тысяч четыреста 
девяносто восемь) рублей, с НДС. 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Ограничения и 
пределы применения 
полученной итоговой 
стоимости 

1. Результат оценки может использоваться для консультирования заказчика о 
наиболее вероятной величине рыночной стоимости Объекта оценки по состоянию на 
дату оценки  для целей совершения сделки купли-продажи в рамках процедуры 
банкротства. Иное использование результатов оценки, в том числе для передачи 
в залог, не предусматривается. 
2. Заключение о стоимости базируется на данных о сложившейся ситуации на дату 
оценки. 
3. Оценщик не несет обязательств по обновлению Отчета или сделанной им оценки 
с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки. 
4. Итоговый результат стоимости, получаемый в рамках оценки, характеризуется 
неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества исходных данных и 
вычисляемых параметров, используемых для расчета результата оценки. 
5. Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете, 
составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным 
законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения 
сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством 
Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное. 
6. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это 
предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть 
предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по 
связям с общественностью без предварительного письменного согласования с 
Оценщиком. 
7. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 
способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову 
суда. 
8. Оценщик обязуется соблюдать условия строгой конфиденциальности во 
взаимоотношениях с Заказчиком, т.е. Оценщик обязуется не разглашать третьим 
лицам конфиденциальные сведения, полученные от Заказчика, равно как и 
результаты задания, выполненного для Заказчика, за исключением следующих лиц: 
 лиц, письменно уполномоченных Заказчиком; 
 суда, арбитражного или третейского суда; 
 уполномоченных положениями действующего законодательства лиц, 
занимающихся экспертизой отчетов профессиональных оценщиков или 
принимающих для хранения обязательные копии документов, подготовленных 
профессиональными оценщиками, для целей проведения официальных аттестаций 
или аккредитаций профессиональных оценщиков. 

Дополнительная информация 
Дата осмотра Объекта 
оценки 14 августа 2018 г. 
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Дата проведения 
оценки (определения 
стоимости) 

14 августа 2018 г. 

Дата составления 
Отчета  12 октября  2018 г. 

Период проведения 
работ 14 августа – 12 октября 2018 г. 

Источник: Данные Заказчика, расчеты и выводы, сделанные  Оценщиком 
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7. Специальные термины, определения, сокращения и 
условные обозначения 

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

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, 
определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 
требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

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

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, 
позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 
объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

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

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

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

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных  
на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

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

Согласование результатов – использование трех подходов приводит к получению трех 
различных величин стоимости Объекта. После анализа результатов, полученных разными 
подходами, итоговая величина стоимости Объекта устанавливается исходя из того, какой 
подход наиболее соответствуют оцениваемому объекту. 

Оценщик (субъект оценочной деятельности) – физическое лицо, являющееся членом 
одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее свою ответственность в 
соответствии с требованиями Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Отчет об оценке – документ, составленный в соответствии с Законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки, стандартами и 
правилами НП «АРМО», предназначенный для заказчика оценки и иных заинтересованных лиц 
(пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на основе собранной 
информации и расчетов профессиональное суждение оценщика относительно стоимости 
объекта оценки. 

Заказчик – юридическое или физическое лицо, которое заключило договор об оценке с 
Оценщиком или юридическим лицом, которое соответствует условиям, установленным статьей 
15.1 Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
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Оценочная организация – юридическое лицо, соответствующее условиям, 
установленным статьей 15.1 Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», и с 
которым оценщик заключил трудовой договор. 

Пользователь Отчета об оценке – любое лицо, имеющее заинтересованность в 
результатах оценки. 

Обременение – ограничение права собственности и других вещных прав на объект 
правами других лиц (например, залог, аренда, сервитут, арест имущества, доверительное 
управление и др.). В оценке обременение, как правило, исследуется с точки зрения того, как 
может повлиять наличие обременения на экономические интересы существующего владельца 
имущества и ожидания предполагаемого инвестора (покупателя). 

Ограничения – условия, обстоятельства, допущения и предположения, в рамках 
которых выполняется оценка, содержание которых ограничивает точность, достоверность, 
применимость ее результата, ответственность оценщика, заказчика и т.д. 

Цель оценки – установление рыночной или отличной от рыночной стоимости в 
соответствии с задачей (назначением) оценки. 

Задача (назначение) оценки – предполагаемое использование результатов оценки и 
связанные с этим ограничения. Например: совершение сделки купли-продажи, передача 
имущества в залог, сдача имущества в аренду, проведение торгов, отражение имущества в 
бухгалтерской отчетности и т.п. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – календарная 
дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки (для объектов 
недвижимости, как правило, соответствует дате проведения осмотра имущества). 

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

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

Затраты на воспроизводство объекта оценки – затраты, необходимые для создания 
точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 
материалов и технологий.  

Затраты на замещение объекта оценки – затраты, необходимые для создания 
аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки.  

Допущение – гипотетические мнения, или суждения исполнителя услуги по оценке, 
повлиявшие на результат оценки. 

Вид стоимости – вид стоимости, указанный в Отчете, должен соответствовать 
содержанию,  предусмотренному действующим законодательством Российской Федерации 
(Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральные стандарты 
оценки). Если в Отчете используется понятие «рыночная стоимость» в соответствии с другими 
стандартами оценки (к примеру, в соответствии с Международными Стандартами Оценки), то 
данное обстоятельство требует дополнительного обоснования, включая анализ различий между 
стандартами с позиции того, как эти различия влияют на интерпретацию результатов оценки. 

Собственность – юридический термин, представляет собой совокупность частных прав 
владения для объектов физического мира. Юридический термин «собственность» относящийся 
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к объекту недвижимости широко используется в качестве обозначения недвижимого и/или 
движимого имущества.  

Наиболее эффективное использование – При определении наиболее эффективного 
использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его 
стоимость будет наибольшей. 

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

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

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

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 
 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
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8. Описание объекта оценки с указанием перечня 
документов, используемых оценщиком и устанавливающих 
количественные и качественные характеристики объекта 
оценки 

8.1. Перечень документов, используемых оценщиком и 
устанавливающих количественные и качественные 
характеристики Объекта оценки 

Для проведения работ по определению рыночной стоимости Объекта оценки были 
использованы следующие документы: 

 Письмо, предоставленное конкурсным управляющим ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 
Э.Т. Моцкобили; 

 Решение Арбитражного суда Московской области от 10 апреля 2018 года по 
делу № А41-88870/2015; 

 Определение Арбитражного суда Московской области от 16 мая 2018 года по 
делу № А41-88870/2015; 

 Скриншот справочной информации по объектам недвижимости в режиме 
онлайн, полученной с официального сайта Федеральной службы 
государственной регистрации, кадастра и картографии; 

 Свидетельство о государственной регистрации права серия 50- НД  № 310335 от 
29.10.2009, 50-01/22-26/2004-440 от 30.09.2014; 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о переходе прав 
на объект недвижимости, №50/023/001/2018-7121 от 30.05.2018; 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости,             
№ 50/023/001/2018-7097 от 30.05.2018; 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах 
отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости,     
№ 77-00-4001/5007/2018-3457 от 14.09.2018; 

 Техническое описание помещения в здании (строении) гражданского 
назначения, гаражного бокса: помещение № VII, № VIII лит. А в доме №10 
корп. 1 по улице Октябрьский проспект, инв. № 124:039-1927 от 17.11.2006; 

 Справка, предоставленная конкурсным управляющим ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 
Э.Т. Моцкобили. 

Копии всех документов, предоставленных Заказчиком, представлены в Приложении к 
Отчету. 

8.2. Количественные и качественные характеристики Объекта 
оценки 

Сведения об имущественных правах 
Настоящая оценка определяет стоимость права собственности на помещение, 

принадлежащее ООО «АКС-ХОЛДИНГ». 
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Таблица 5. Реквизиты юридического лица   

Полное наименование организации ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 
«АКС-ХОЛДИНГ» 

Сокращенное наименование 
организации ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 

Юридический адрес Московская область, г. Жуковский, ул. Чкалова, д.40 
Телефон / факс, адрес электронной 
почты т. (496) 544-14-24 

ОГРН 1025001629113 от 01.11.2002 
ИНН / КПП 5013034486/ 504001001 
Источник: Данные с сайта https://egrul.nalog.ru  

Сведения об обременениях, связанных с Объектом оценки 
На основании с предоставленной Заказчиком документации, права на Объект оценки 

имеют обременение в виде: Ипотека. 

Сведения о физических свойствах Объекта оценки 
Территориальное расположение 
Объект оценки расположен в административных границах г. Люберцы Московской 

области.  
Адрес Объекта оценки: Московская область, Люберецкий р-он, г Люберцы,                       

пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ. Месторасположение Объекта оценки представлено в 
ниже приведенных картах и схемах. 

 
Рисунок 1. Местоположение г. Люберцы Московской области в границах РФ                                       

(ближайшие крупные населенные пункты) 
Источник: https://yandex.ru/maps/ 

г. Люберцы 
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 Рисунок 2. Местоположение г. Люберцы в границах Московской области                                         
(ближайшие крупные населенные пункты) 

Источник: https://yandex.ru/maps/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

г. Люберцы 



28 
 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рисунок 3. Месторасположение Объекта оценки в границах г. Люберцы 
Источник: https://yandex.ru/maps/ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Месторасположение  
Объекта оценки 
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Рисунок 4. Месторасположение Объекта оценки в границах г. Люберцы (снимок из космоса) 

Источник: https://yandex.ru/maps/ 
Люберцы1 — город в Московской области России, административный центр города 

областного подчинения. Люберцы с административной территорией (до апреля 2017 года —
 Люберецкого района) и городского округа Люберцы (до января 2017 года — Люберецкого 
муниципального района). 

Площадь городского поселения — 4368 га. При этом площадь урбанизированной 
части — города Люберцы — 1287 га. Значительную часть территории муниципального 
образования занимает Томилинский лесопарк. Муниципальное образование находится в 
западной части Люберецкого муниципального района, и граничит: 
 с Раменским районом (на юго-востоке), 
 с городским поселением Октябрьский (на юго-востоке), 
 с городским поселением Томилино (на востоке южной части), 
 с районом Некрасовка ЮВАО города Москвы (на востоке), 
 с городским поселением Красково (на востоке северной части), 
 с городским округом Балашиха (на северо-востоке), 
 с районом Косино-Ухтомский ВАО города Москвы (на северо-западе), 
 с районом Выхино-Жулебино ЮВАО города Москвы (на северо-западе), 
 с городским округом Котельники (на юге северной части), 
 с городским округом Дзержинский (на западе центральной части), 
 с городским округом Лыткарино (на западе южной части и на юге). 

В городе выделяют несколько микрорайонов с собственными названиями: посёлок 
Калинина, микрорайон Октябрьские проезды, 115 квартал, Городок А, Городок Б и микрорайон 
ВУГИ. В северной части города расположен исторический район Красная Горка, в котором 
построены «номерные» микрорайоны № 7, № 7а, № 8 и № 8а, а также крупный жилой район 
Люберецкие поля, который был в июне 2011 года передан Москве. На северо-востоке 
расположен молодой микрорайон Самолёт. 

На 1 января 2018 года по численности населения город находился на 96 месте из 
1113 городов Российской Федерации – 202 918 человек. Люберцы являются шестым по 
численности населения городом в Московской области и первым по плотности. 

                                                
1По материалам: https://ru.wikipedia.org/wiki 

Месторасположение  
Объекта оценки 
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В городе действуют около 25 промышленных предприятий. Наиболее широко 
представлены машиностроение и металлообработка, производство строительных материалов, 
деревообрабатывающая и пищевая промышленность.  

Основной транспортной магистралью города является Октябрьский проспект (часть 
автодороги Р105; бывшее Старорязанское шоссе). По южной окраине города также проходит 
федеральная автодорога М5 «Урал» (Новорязанское шоссе). Дорожная обстановка 
осложняется тем, что город разделён на несколько частей железными дорогами 
(Казанское и Рязанское направления, ответвление на Дзержинский и Лыткарино). 

В непосредственной близости от микрорайона «Городок Б» расположены выходы 
станций «Котельники» и «Жулебино» Таганско-Краснопресненской линии Московского 
метрополитена. В связи со строительством новой Некрасовской линии Московского 
метрополитена и планируемым пуском её участка «Некрасовка-Косино» в 4 квартале 2018 
года, станции «Лухмановская» и «Некрасовка» розовой ветки окажутся в непосредственной 
близости к микрорайону Красная горка. Возможность дойти до станции «Некрасовка» 
появится у жителей микрорайона Самолёт. 

Местоположение Объекта оценки характеризуется следующими показателями: 
Оцениваемый объект обеспечен автомобильными подъездными путями с твердым 

асфальтовым покрытием, находящимися в хорошем состоянии. Расстояние от центра города 
Люберцы ≈ 3 км, удаленность от ближайшей станции метро: Жулебино ≈ 1,1 км.  
Лермонтовкий проспект ≈ 1,2 км.  Таким образом, в части обеспечения подъездными путями, 
равно как и удаленности от центра города и метрополитена, расположение оцениваемого 
объекта, с учетом его текущего назначения, следует считать благоприятным. 

Коммерческая инфраструктура развита хорошо. Объект оценки расположен вдоль 
Октябрьского проспекта, основной транспортной магистрали города. Ближайшее окружение 
объектов составляют многоэтажные жилые дома современной застройки, объекты социальной 
и бытовой инфраструктуры. 

Характеристика района соответствует требованиям размещения объектов 
коммерческого (торгово-офисного или свободного) назначения.  

Отрицательных факторов не выявлено. 
Характеристика и состав Объекта оценки 
Основные сведения об оцениваемом объекте 
Объектом оценки является нежилое помещение, представляющее собой 4-х этажную 

пристройку к многоквартирному жилому дому. Оцениваемое имущество используется в 
качестве офисных помещений. На момент проведения оценки оцениваемый объект 
эксплуатируется. 

4-х этажная пристройка к жилому дому, подлежащая настоящей оценки, построена в 
2003 г. По результатам визуального осмотра можно сделать вывод, что здание находятся в 
хорошем  состоянии, внутренние помещения находятся в хорошем состоянии и не требуют 
проведения ремонтных работ.  

Планировка оцениваемого помещения соответствует размещению в нем торгово-
офисных помещений. Вход в оцениваемое помещение организован отдельной входной 
группой. Оцениваемая часть здания оснащена лифтом и лестницей. 

Отделка оцениваемых помещения выполнена с применением современных материалов 
и технологий с учетом всех технических и санитарных требований, предъявляемых к подобным 
объектам. Пол – частично керамическая плитка, частично ковролин, стены – оштукатурены и 
окрашены, потолок – выложен потолочными плитками «Амстронг» с растровыми 
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светильниками. Заполнение проемов – пластиковые стеклопакеты. Оцениваемые помещения 
оснащены следующими системами современных инженерных коммуникаций: отопление, 
водопровод, канализация, электроосвещение, вентиляция, кондиционирование, система 
пожарно-охранной сигнализации, телефон, интернет. Перед зданием, в котором расположено 
оцениваемое помещение, имеется стихийная парковка автомобилей. 

На основании представленной Заказчиком информации (свидетельства о 
государственной регистрации права собственности, выписки из ЕГРН, технического описания 
помещения и т.д.) были получены данные о количественных и качественных характеристиках 
оцениваемых объектов. Полученные данные о характеристиках объектов недвижимости сведены 
в Таблице 7. 

Таблица 6. Сведения об источниках информации 

Тип данных об объекте оценки Характеристика объекта Наименование документа или указание 
на иной источник информации 

Количественные и качественные 
характеристики Объекта оценки 

Основные характеристики представлены в 
Таблице 7. 

- Письмо, предоставленное конкурсным 
управляющим ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 
Э.Т. Моцкобили; 
- Решение Арбитражного суда 
Московской области от 10 апреля 2018 
года по делу № А41-88870/2015; 
- Определение Арбитражного суда 
Московской области от 16 мая 2018 года 
по делу № А41-88870/2015; 
- Скриншот справочной информации по 
объектам недвижимости в режиме 
онлайн, полученной с официального сайта 
Федеральной службы государственной 
регистрации, кадастра и картографии; 
- Свидетельство о государственной 
регистрации права серия 50- НД  № 
310335 от 29.10.2009, 50-01/22-26/2004-
440 от 30.09.2014;- 
- Выписка из Единого государственного 
реестра недвижимости о переходе прав на 
объект недвижимости, №50/023/001/2018-
7121 от 30.05.2018; 
- Выписка из Единого государственного 
реестра недвижимости об основных 
характеристиках и зарегистрированных 
правах на объект недвижимости, № 
50/023/001/2018-7097 от 30.05.2018; 
- Выписка из Единого государственного 
реестра недвижимости о правах 
отдельного лица на имевшиеся 
(имеющиеся) у него объекты 
недвижимости,     № 77-00-
4001/5007/2018-3457 от 14.09.2018; 
- Техническое описание помещения в 
здании (строении) гражданского 
назначения, гаражного бокса: помещение 
№ VII, № VIII лит. А в доме №10 корп. 1 
по улице Октябрьский проспект, инв. № 
124:039-1927 от 17.11.2006; 
- Справка, предоставленная конкурсным 
управляющим ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 
Э.Т. Моцкобили. 

Имущественные права Право собственности. 
 

- Свидетельство о государственной 
регистрации права серия 50- НД  № 
310335 от 29.10.2009, 50-01/22-26/2004-
440 от 30.09.2014;- 
- Выписка из Единого государственного 
реестра недвижимости о переходе прав на 
объект недвижимости, №50/023/001/2018-
7121 от 30.05.2018; 
- Выписка из Единого государственного 
реестра недвижимости об основных 
характеристиках и зарегистрированных 
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Тип данных об объекте оценки Характеристика объекта Наименование документа или указание 
на иной источник информации 

правах на объект недвижимости, № 
50/023/001/2018-7097 от 30.05.2018; 
- Выписка из Единого государственного 
реестра недвижимости о правах 
отдельного лица на имевшиеся 
(имеющиеся) у него объекты 
недвижимости,     № 77-00-
4001/5007/2018-3457 от 14.09.2018. 

Обременения, связанные с Объектом 
оценки Ипотека. 

- Выписка из Единого государственного 
реестра недвижимости об основных 
характеристиках и зарегистрированных 
правах на объект недвижимости, № 
50/023/001/2018-7097 от 30.05.2018; 
- Выписка из Единого государственного 
реестра недвижимости о правах 
отдельного лица на имевшиеся 
(имеющиеся) у него объекты 
недвижимости,     № 77-00-
4001/5007/2018-3457 от 14.09.2018; 

Физические свойства Объекта, износ и 
устаревания, количественные и 
качественные характеристики Объекта 
оценки, другие факторы и характеристики 

Описание состава конструктивных 
элементов и материалов строительных 
конструкций здания, в котором расположен 
Объект оценки, представлено в Таблица 7. 

- Техническое описание помещения в 
здании (строении) гражданского 
назначения, гаражного бокса: помещение 
№ VII, № VIII лит. А в доме №10 корп. 1 
по улице Октябрьский проспект, инв. № 
124:039-1927 от 17.11.2006; 
- Письмо, предоставленное конкурсным 
управляющим ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 
Э.Т. Моцкобили; 
- Решение Арбитражного суда 
Московской области от 10 апреля 2018 
года по делу № А41-88870/2015; 
- Определение Арбитражного суда 
Московской области от 16 мая 2018 года 
по делу № А41-88870/2015; 
- Скриншот справочной информации по 
объектам недвижимости в режиме 
онлайн, полученной с официального сайта 
Федеральной службы государственной 
регистрации, кадастра и картографии. 

Информация о текущем использовании 
объекта 

Оцениваемое имущество используется в 
качестве офисных помещений. На момент 
проведения оценки оцениваемый объект 
эксплуатируется 

- Техническое описание помещения в 
здании (строении) гражданского 
назначения, гаражного бокса: помещение 
№ VII, № VIII лит. А в доме №10 корп. 1 по 
улице Октябрьский проспект, инв. № 
124:039-1927 от 17.11.2006; 
- Письмо, предоставленное конкурсным 
управляющим ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 
Э.Т. Моцкобили; 
- Решение Арбитражного суда 
Московской области от 10 апреля 2018 
года по делу № А41-88870/2015; 
- Определение Арбитражного суда 
Московской области от 16 мая 2018 года 
по делу № А41-88870/2015; 
- Скриншот справочной информации по 
объектам недвижимости в режиме 
онлайн, полученной с официального сайта 
Федеральной службы государственной 
регистрации, кадастра и картографии; 
- Данные визуального осмотра; 
- Данные Заказчика. 

Реквизиты юридического лица - 
правообладателя Объекта оценки и данные 
о балансовой стоимости 

Реквизиты юридического лица - 
правообладателя представлены в Таблице 5. 
Данные о балансовой стоимости  
Заказчиком не предоставлены. 

- Данные Заказчика; 
- Справка, предоставленная конкурсным 
управляющим ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 
Э.Т. Моцкобили. 

Источник: Документы, предоставленные Заказчиком, данные визуального осмотра. 
Подробное описание Объекта оценки представлено в Таблице 7. 
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Количественные и качественные характеристики Объекта оценки 
Таблица 7. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

№ 
п/п Наименование 

4-х этажная пристройка нежилого назначения к жилому 
дому, общая площадь 601,6 кв.м, инв.№ 39-1927/2,  

адрес объекта: Московская область, Люберецкий р-он,                    
г Люберцы, пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ. 

А 1 2 
Идентификация объектов 

1 Первичный объект недвижимости (нежилое здание) Многоквартирный жилой дом со встроено-пристроенными 
нежилыми помещениями 

2 Вторичный объект недвижимости (Объект оценки) Нежилое  помещение (4-х этажная пристройка) 
Базовые сведения о первичном объекте недвижимости 

1 Первичный объект недвижимости (здание) Многоквартирный жилой дом со встроено-пристроенными 
нежилыми помещениями 

2 Адрес (местоположение)  Московская область, Люберецкий р-он,                                              
г Люберцы, пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ. 

3 Общая площадь, кв. м 14 101,90 
4 Группа капитальности I 
5 Площадь застройки, кв. м н/д 
6 Этажность подземная/надземная подвал/14 
7 Строительный объем, куб. м н/д 
8 Год ввода в эксплуатацию 2003 
9 Техническое состояние Хорошее 
10 Износ здания по техническому паспорту н/д 
11 Экспертно определенный износ до 10% 

Описание конструктивных элементов первичного объекта недвижимости 
1 Фундаменты Из сборных ж/б блоков 
2 Стены Каменные, кирпичные 
3 Перегородки Кирпичные 
4 Перекрытия Железобетонные плиты 
5 Крыша н/д 
6 Проемы оконные ПВХ со стеклопакетами 
7 Проемы дверные н/д 
8 Отделка наружная Кирпич без облицовки 
9 Водоснабжение Имеется 
10 Канализация Имеется 
11 Отопление Имеется 
12 Кондиционирование (вентиляция) Имеется 
13 Электричество Имеются 
14 Лифты Стихийная, возле дома 
15 Парковка  

Прочие сведения о первичном объекте недвижимости 
1 Назначение Торгово-офисное 
2 Планировка/дизайн Зальная / Современный  
3 Качество строительства Хорошее 
4 Качество отделки Стандарт 
5 Состояние фасадов Хорошее 
6 Состояние интерьеров Хорошее 
7 Благоустройство территории Тротуарная плитка 
8 Озеленение Отсутствует 

9 Прочие улучшения земельного участка 
(хозяйственные постройки, котельные, забор и т.д.) - 

10 Интенсивность транспортных и пешеходных потоков Средняя 

11 Описание функциональной полезности/неудобств  - 

Описание вторичного объекта недвижимости (Объекта оценки) 
1 Текущее использование Нежилое  помещение (4-х этажная пристройка) 



34 
 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

№ 
п/п Наименование 

4-х этажная пристройка нежилого назначения к жилому 
дому, общая площадь 601,6 кв.м, инв.№ 39-1927/2,  

адрес объекта: Московская область, Люберецкий р-он,                    
г Люберцы, пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ. 

А 1 2 
2 Полный адрес  Московская область, Люберецкий р-он,                                              

г Люберцы, пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ. 
3 Общая площадь, кв. м 606,6 
4 Полезная площадь, кв. м 494,6 
5 Этаж/Этажность -/1 – 4 этаж 

6 Расположение помещения (изолированное, смежное, 
смежно-изолированное) смежно-изолированное 

7 Высота потолков, м 2,59-3,6 

8 Конфигурация (функциональная, недостаточно 
функциональная, неадекватная) Функциональная 

9 Класс отделки (отсутствует, простая, улучшенная, 
высококачественная, евроремонт) 

Пол – частично керамическая плитка, частично ковролин, стены 
– оштукатурены и окрашены, потолок – выложен потолочными 

плитками «Амстронг» с растровыми светильниками.  
10 Состояние отделки (новая, не требует ремонта, 

требует ремонта – косметического, капитального) Не требует ремонта 

11 Физическое состояние помещения Хорошее 

12 Обеспеченность связью и коммунальными услугами 
Отопление, водопровод, канализация, электроосвещение, 

вентиляция, система пожарно-охранной сигнализации, телефон, 
интернет 

13 Наличие парковки и вспомогательных помещений Стихийная парковка возле дома 
14 Обеспечение безопасности Имеется 
15 Наличие оборудования для бизнеса Отсутствует 

16 Балансовая стоимость  по состоянию на 14.08.2018, 
руб. н/д 

Юридический статус 
1 Вид права Собственность 
2 Право на объект оценки ООО «АКС-ХОЛДИНГ» 

3 Основание возникновения права 

Договор соинвестирования от 25.11.2002г.;  
Дополнительное соглашение от 01.10.2003 к договору 

соинвестирования от 25.11.2002г.;  
Дополнительное соглашение от 15.10.2003 к договору 

соинвестирования от 25.11.2002г.;  
Акт приема-передачи здания нежилого назначения от 15.12.2013 

4 Номер и дата государственной регистрации права 50-01/22-26/2004-440 от 30.09.2004 
5 Свидетельство о государственной регистрации права серия 50-НД № 310335 от 29.10.2009 
6 Кадастровый (или условный) номер 50:22:0010204:291 
7 Обременения Ипотека 

Источник: Документы, предоставленные Заказчиком, данные визуального осмотра. 
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   Сведения об износе, устареваниях 
4-х этажная пристройка к жилому дому, подлежащая настоящей оценки, построена в 

2003 г. В соответствии с нормативным сроком службы, износ составляет приблизительно 10%. 
Состояние оценивается как хорошее, проведение ремонтных работ не требуется. 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих 
в состав Объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на 
результаты оценки Объекта оценки 

Оценщик не обладает сведениями относительно количественных и качественных 
характеристик элементов, входящих в состав Объекта оценки, которые имеют специфику, 
влияющую на результаты оценки Объекта оценки.  

Информация о текущем использовании Объекта оценки 
Функциональное назначение Объекта оценки: помещение торгово-офисного или 

свободного назначение, представляющее собой 4-х этажную нежилую пристройку к 
многоквартирному жилому дому. 

Текущее и фактическое использование Объекта оценки: оцениваемый объект  
эксплуатируется в соответствии с целевым назначением - в качестве офисных помещений. На 
момент проведения оценки оцениваемый объект эксплуатируется. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, 
существенно влияющие на его стоимость 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость, отсутствуют. 

8.3. Выводы 
По результатам анализа предоставленных для оценки документов, а также визуального 

осмотра, проведенного 14 августа 2018 года, Оценщиком были сделаны следующие выводы об 
Объекте оценки: 

1. Объектом оценки является нежилое помещение, представляющее собой 4-х 
этажную пристройку к многоквартирному жилому дому. Оцениваемое имущество 
используется в качестве офисных помещений. На момент проведения оценки 
оцениваемый объект эксплуатируется. 

2. Настоящая оценка определяет стоимость права собственности на помещение, 
принадлежащее ООО «АКС-ХОЛДИНГ». 

3. Оцениваемый объект обеспечен автомобильными подъездными путями с твердым 
асфальтовым покрытием, находящимися в хорошем состоянии. Расстояние от 
центра города Люберцы ≈ 3 км, удаленность от ближайшей станции метро: 
Жулебино ≈ 1,1 км.  Лермонтовкий проспект ≈ 1,2 км.  Таким образом, в части 
обеспечения подъездными путями, равно как и удаленности от центра города и 
метрополитена, расположение оцениваемого объекта, с учетом его текущего 
назначения, следует считать благоприятным. 

4. Коммерческая инфраструктура развита хорошо. Объект оценки расположен вдоль 
Октябрьского проспекта, основной транспортной магистрали города. Ближайшее 
окружение объектов составляют многоэтажные жилые дома современной застройки, 
объекты социальной и бытовой инфраструктуры. Характеристика района 
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соответствует требованиям размещения объектов коммерческого (торгово-офисного 
или свободного) назначения. Отрицательных факторов не выявлено. 

5. 4-х этажная пристройка к жилому дому, подлежащая настоящей оценки, построена в 
2003 г. В соответствии с нормативным сроком службы, износ составляет 
приблизительно 10% . Состояние оценивается как хорошее, проведение ремонтных 
работ не требуется. 

6. Состояние оценивается как хорошее, проведение ремонтных работ не требуется. 
7. По результатам визуального осмотра можно сделать вывод, что параметры Объекта 

оценки соответствуют данным правоустанавливающих и технических документов.  
8. Права на Объект оценки имеют обременение в виде: Ипотека. 
9. Визуальный осмотр, предоставленные документы на Объект оценки позволяют 

определить характер и объем имущественных прав, существующие обременения и 
ограничения в пользовании, категорию земельного участка, вид разрешенного 
использования, размеры, местоположение, конструктивные элементы, т.е. полностью 
определить  количественные и качественные характеристики Объекта оценки. 
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9. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих 
факторов, а также  внешних факторов,  влияющих на его 
стоимость 

9.1. Анализ влияния общей политической и социально-
экономической обстановки в стране и регионе расположения 
Объекта оценки на рынок оцениваемых объектов, в том числе 
тенденций, наметившихся на рынке, период предшествующий 
дате оценки 

Общий макроэкономический анализ по Российской Федерации 
Основные тенденции социально-экономического развития                          

в январе-июле 2018 года2 
Промышленное производство 
Индекс промышленного производства в июле 2018 г. по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года составил 103,9%, в январе-июле 2018 г. – 103,1%. 
Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в июле 

2018 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 103,2%, в 
январе-июле 2018 г. – 102,1%. 

Индекс производства по виду деятельности «Обрабатывающие производства» в июле 
2018 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 104,6%, в 
январе-июле 2018 г. – 104,1%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обеспечение электрической энергией, 
газом и паром; кондиционирование воздуха" в июле 2018 г. по сравнению с соответствующим 
периодом предыдущего года составил 101,8%, в январе-июле 2018 г. – 101,9%. 

Индекс производства по виду деятельности «Водоснабжение; водоотведение, 
организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» в июле 
2018 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 101,0%, в 
январе-июле 2018 г. – 98,4%. 

Сельское хозяйство  
Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в июле 2018 
г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 503,0 млрд. рублей, в январе-
июле 2018 г. – 2105,5 млрд. рублей. 

Строительство 
Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 

«Строительство», в июле 2018 г. составил 704,4 млрд. рублей, или 99,3% (в сопоставимых 
ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-июле 2018 г. – 3626,5 
млрд. рублей, или 99,1%. 

 
 

                                                
2 Источник: Официальный сайт Федеральной службы государственной статистики: 
http://www.gks.ru/free_doc/doc_2018/info/oper-07-2018.pdf 
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Транспорт 
В январе-июле 2018 г. грузооборот транспорта, по предварительным данным, составил 

3242,7 млрд. тонно-километров, в том числе железнодорожного – 1501,3 млрд., автомобильного 
– 142,2 млрд., морского – 18,5 млрд., внутреннего водного – 35,0 млрд., воздушного – 4,2 млрд., 
трубопроводного – 1541,4 млрд. тонно-километров. 

Розничная торговля 
Оборот розничной торговли в июле 2018 г. составил 2644,5 млрд. рублей, или 102,5% (в 

сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-июле 
2018 г. – 17230,7 млрд. рублей, или 102,5%. 

В июле 2018 г. оборот розничной торговли на 94,2% формировался торгующими 
организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне 
рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 5,8% (в июле 2017г. – 93,6% и 6,4% 
соответственно). 

Внешняя торговля 
Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России (по методологии платежного 

баланса), в июне 2018 г. составил (в фактически действовавших ценах) 57,6 млрд. долларов 
США (3611,3 млрд. рублей), в том числе экспорт - 36,6 млрд. долларов (2293,4 млрд. рублей), 
импорт – 21,0 млрд. долларов (1317,9 млрд. рублей).  

Сальдо торгового баланса в июне 2018 г. сложилось положительное, 15,6 млрд. 
долларов (в июне 2017г. – положительное, 8,8 млрд. долларов). 

Внешнеторговый оборот, по данным ФТС России, в июне 2018 г. составил 56,9 млрд. 
долларов США. Экспорт составил 36,7 млрд. долларов, в том числе в страны дальнего 
зарубежья - 32,2 млрд. долларов, в государства-участники СНГ – 4,5 млрд. долларов. Импорт 
составил 20,3 млрд. долларов, в том числе из стран дальнего зарубежья – 18,1 млрд. долларов, 
из государств участников СНГ – 2,2 млрд. долларов. 

Потребительские цены 
В июле 2018 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен 

составил 100,3%, в том числе на продовольственные товары – 99,7%, непродовольственные 
товары – 100,1%, услуги – 101,3%. 

Цены производителей 
Индекс цен производителей промышленных товаров в июле 2018 г. относительно 

предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 100,3%.  
Уровень жизни населения 
Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных 

платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в июле 2018 г. по 
сравнению с соответствующим периодом предыдущего года увеличились на 2,0%, в январе-
июле 2018 г. – на 2,6% (без учета ЕВ-2017, произведенной в соответствии с Федеральным 
законом от 22 ноября 2016г. № 385-ФЗ). 

Заработная плата. Среднемесячная начисленная заработная плата работников 
организаций в июле 2018г., по оценке, составила 42640 рублей и по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года выросла на 10,7%, в январе-июле 2018 г. - на 
11,1%. 
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Занятость и безработица 
Численность рабочей силы, по предварительным итогам выборочного обследования 

рабочей силы в возрасте 15 лет и старше, в июле 2018 г. составила 76,3 млн. человек, или 52% 
от общей численности населения страны.  

В июне 2018 г. в общей численности занятого населения 31,9 млн. человек, или 44,0% 
составляли штатные (без учета совместителей) работники организаций, не относящихся к 
субъектам малого предпринимательства. На условиях совместительства и по договорам 
гражданско-правового характера для работы в этих организациях привлекалось еще 1,4 млн. 
человек (в эквиваленте полной занятости). Число замещенных рабочих мест работниками 
списочного состава, совместителями и лицами, выполнявшими работы по договорам 
гражданско-правового характера, в организациях (без субъектов малого предпринимательства) 
в июне 2018 г. составило 33,3 млн. человек и было больше, чем в июне 2017г., на 364 тыс. 
человек, или на 1,1%. 

Безработица. В июле 2018г., по предварительным итогам выборочного обследования 
рабочей силы, 3,6 млн. человек в возрасте 15 лет и старше, или 4,7% рабочей силы 
классифицировались как безработные (в соответствии с методологией Международной 
Организации Труда). 

При этом зарегистрированы в качестве безработных в органах службы занятости 
населения, по данным Роструда, 0,7 млн. человек, в том числе 0,6 млн. человек получали 
пособие по безработице. 

Демография 
По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 июля 2018 

г. составила 146,8 млн. человек. С начала года число жителей России сократилось на 88,7 тыс. 
человек, или на 0,1% (за аналогичный период предыдущего года также наблюдалось 
уменьшение численности населения на 17,0 тыс. человек, или на 0,01%). Миграционный 
прирост на 46,0% компенсировал естественную убыль населения. 



40 
 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

Таблица 8. Основные показатели развития экономики                                                                                     
(в % к соответствующему периоду предыдущего года) 

 
Источник: Официальный сайт Министерства экономического развития Российской Федерации:  
http://www.gks.ru/free_doc/doc_2018/info/oper-07-2018.pdf 

Вывод: Анализ социально-экономического положения Российской Федерации 
показывает положительную динамику развития страны. Наметилась тенденция к 
замедлению спада в экономике. 
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Краткая характеристика Московской области3 
Дата образования области – 14 января 1929 г. субъект Российской Федерации, входит в 

состав Центрального федерального округа. Административный центр Московской области не 
определён, фактически — город Москва, часть органов государственной власти расположена 
в Красногорске. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 
Рисунок 5. Карта Московской области 

                                                
3 По материалам: 
https://ru.wikipedia.org/wiki 
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Источник: https://ru.wikipedia.org, https://infourok.ru 

Географическое положение. Область расположена в центральной части Восточно-
Европейской равнины в бассейне рек Волги, Оки, Клязьмы, Москвы. Область протянулась с 
севера на юг на 310 км, с запада на восток — на 340 км. Граничит на северо-западе и севере 
с Тверской областью, на северо-востоке и востоке — с Владимирской, на юго-востоке — 
с Рязанской, на юге — с Тульской, на юго-западе — с Калужской, на западе — со Смоленской, 
в центре — с городом федерального значения Москвой. Также существует небольшой 
северный участок границы с Ярославской областью. Административно область состоит из 16 
районов, 44 городов областного подчинения, 2 посёлков городского типа областного 
подчинения и 5 закрытых административно-территориальных образований. 

Природные условия. Московская область находится в зоне с умеренно 
континентальным климатом. Средняя многолетняя температура воздуха в январе составляет -
6,7 В°C, в июле +19 В°C. Среднегодовой объем выпадения осадков - 450-650 мм. Средняя 
продолжительность вегетационного периода - 130-140 дней. Большая часть Московской 
области (северная и центральная) расположена в лесной зоне, и лишь крайний юг - в 
лесостепной. 

На территорию Московской области приходится 8,6 процента общей площади лесного 
фонда Центрального федерального округа и лесов округа, не входящих в его лесной фонд; 8,5 
процента лесных и 8,5 процента лесопокрытых площадей; 10,7 процента запасов древесины. 
Один из исторически сложившихся видов лесопользования на территории Московской области 
- заготовка и переработка различных видов дикорастущего растительного сырья (грибов, ягод, 
орехов, древесных соков и т.д.). 
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Гидрографическая сеть Московского региона принадлежит к бассейну реки Волга. 
Самые крупные реки - Ока и Волга протекают по южной и северной окраинам Московской 
области. Всего по территории Московской области протекает 353 реки, из которых 348 - малые 
реки. Основными водными артериями Московской области являются реки Москва и Клязьма, а 
также канал им. Москвы. На территории Московской области создано 72 водохранилища с 
полным объемом более одного млн. куб. м, наиболее крупными из них являются Белоомутское, 
Верхнерузское, Икшинское, Клязьминское, Пестовское, Пяловское. 

В Московской области расположены особо охраняемые природные территории 
федерального значения: Приокско-Террасный государственный биосферный заповедник, 
национальный парк "Лосиный остров", государственный комплекс "Завидово" со статусом 
национального парка, Ивантеевский дендрологический парк им. А.С. Яблокова, памятник 
природы "Озеро Киево", ботанический сад Всероссийского института лекарственных растений. 

Кроме того, на территории Московской области расположены 151 природный заказник, 
80 памятников природы, 171 памятник садово-паркового искусства, 71 заповедный лесной 
участок, 5 охотничьих заказников (8 участков). 

Население. Численность населения области по данным Росстата составляет 
7 503 385 чел. (2018). В Московской области наблюдается устойчивый рост населения (так, с 
2005 года по 2012 прирост составил 10,5 %). Смертность в Московской области 
превышает рождаемость, однако в последние годы естественная убыль населения снижается. 
Прирост населения в области идёт главным образом за счёт увеличения числа жителей 
городов — такая тенденция отмечается с 1970-х годов; в городах или посёлках городского типа 
живёт и подавляющее большинство населения — свыше 80 %. Общий рост населения 
обеспечивается за счёт внешних миграций.  

Средняя плотность населения — 169,27 чел/км² (2018)[2] — самая большая среди 
российских регионов (без учёта Москвы и Санкт-Петербурга), что обусловлено высокой долей 
городского населения — 81,61[2] % (2018). Наибольшая плотность имеет место в ближайших к 
Москве районах (Люберецком, Балашихинском, Красногорском и др.) и городских округах 
(Химки, Долгопрудный, Реутов и др.), наименьшая — в окраинных районах —
 Лотошинском, Шаховском, Можайском. 

Муниципальное устройство и крупнейшие города. На территории Московской 
области расположены 16 районов, 46 городов и поселков городского типа областного 
подчинения, 5 закрытых административно-территориальных образования: 

 
Источник: https://ru.wikipedia.org, http://ksp.tmbreg.ru/14.html     

Экономика. Московская область - один из наиболее динамично развивающихся 
субъектов Российской Федерации. По валовому региональному продукту, объему 
промышленного производства, поступлению иностранных инвестиций, обороту розничной 
торговли, объему платных услуг населению, объему доходов бюджета Московская область 
занимает лидирующие места в Центральном федеральном округе. 
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Промешленность.  По объёму промышленного производства Московская область 
занимает среди регионов России второе место (после Москвы). Промышленность региона 
использует преимущественно привозное сырьё; она основывается на мощной научно-
технической базе и высококвалифицированных трудовых ресурсах; тесно связана с 
промышленностью Москвы. Развиты машиностроение, металлобработка, промышленность 
строительных материалов, производство потребительских товаров. В царской России ведущей 
отраслью являлась лёгкая промышленность (на неё приходилось свыше 35 % валового 
промышленного производства области). Были развиты художественные промыслы (гжельская 
керамика, жостовские подносы, федоскинская лаковая миниатюра, игрушечный промысел). 

Сельское хозяйство.  На территории Московской области ведётся сельское хозяйство, 
представленное как растениеводством, так и животноводством. Около 40 % территории 
Московской области используется в сельском хозяйстве; наименее освоены сельским 
хозяйством северные, восточные и западные окраинные районы. В южной части области, 
особенно к югу от Оки, более 50 % земель используется в сельском хозяйстве. Сельское 
хозяйство имеет преимущественно пригородную специализацию. Растениеводство характерно 
преимущественно для южной части области. Бо́льшая часть посевных площадей (свыше 3/5) 
занята кормовыми культурами. Большие площади отведены под посевы зерновых: 
(пшеницы, ячменя, овса, ржи). Значительную роль в растениеводстве региона 
играет картофелеводство. Распространено тепличное овощеводство, например, в г. 
Московский имеется крупнейший в Европе тепличный комплекс. Выращиваются 
также цветы, грибы (шампиньоны и др). Животноводство преобладает над растениеводством; и 
главным образом направлено на производство молока и мяса. Помимо крупного рогатого скота, 
повсеместно разводятся свиньи и куры. 

По сельскому хозяйству болезненный удар нанёс кризис 1990-х годов, из которого 
регион не может выбраться до сих пор. Многие земли, занятые ранее под культуры и пастбища, 
сегодня выведены из оборота. Объёмы производства в аграрном секторе резко сократились. В 
частности, в 2000-е годы, по сравнению с 1970-80-ми годами, производство зерна упало более 
чем в 3 раза, картофеля — в 2,5 раза, овощей — на треть, скота и птицы на убой — на 30 %, 
молока — в 2 раза, яиц — в 4 раза.  

В водоёмах региона распространено рыбоводство, крупнейшие хозяйства расположены 
в Егорьевском районе на Цнинских прудах, на Бисеровских прудах в Ногинском районе, 
Нарских прудах в Одинцовском, а в Дмитровском районе в посёлке Рыбное расположен 
рыбохозяйственный институт разводящий рыбу, живую икру и личинки. 
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Основные экономические и социальные показатели Московской области за  
январь-июнь 2018 года4 

Таблица 9. Основные показатели социально-экономического развития                                         
Московской области за январь-июнь 2018 года 

 
Источник: Официальный сайт Министерство экономики и финансов Московской области  
http://mef.mosreg.ru/ 

Индекс промышленного производства в январе-июне 2018  
года по сравнению с январем-июнем 2017 года составил 109,0 процента. 

Строительная деятельность. В январе-июне 2018 года собственными силами 
предприятий и организаций выполнено работ и услуг по виду деятельности «Строительство» на 
139,5 миллиарда рублей, что на 4,8 процента выше уровня января-июня 2017 года. Из общего 
объема организациями, не относящимися к субъектам малого предпринимательства, выполнено 
работ и услуг на 67,8 миллиарда рублей, что на 9,4 процента выше уровня января-июня 2017 
года. 

Жилищное строительство. В январе-июне 2018 года на  территории области за счет 
всех источников финансирования введено 51355 новых квартир общей площадью 3928,8 
тысячи квадратных  метров, что на 33,2 процента больше, чем в январе-июне 2017 года. В 
сельской местности введено 1563,7 тысячи квадратных метров жилья, что составило 39,8 
процента от общего ввода. 

За январь-июнь 2018 года населением за счет собственных и  заемных средств введено в 
действие 2048,9 тысячи квадратных метров  жилья. Доля этих домов в общем объеме 
введенного жилья составила  52,2 процента. 

                                                
4 Источники:  http://www.msko.gks.ru/ 
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Средняя фактическая стоимость строительства 1 квадратного метра жилых домов (без 
индивидуального строительства), построенных в июне 2018 года, составила для  застройщиков 
47327 рублей (в июне 2017 года – 53581 рубль). 

Из числа введенных в действие за январь-июнь 2018 года зданий 98,4 процента 
составляют здания жилого назначения. 

Сельское хозяйство. Поголовье крупного рогатого скота на конец июня 2018 года в 
хозяйствах всех категорий по расчетным данным составило 204,2 тысячи голов (из него коров – 
96,7 тысячи голов), свиней – 353,1 тысячи голов, овец и коз – 62,2 тысячи голов, птицы – 
10802,9 тысячи голов. По сравнению с соответствующей датой 2017 года поголовье крупного 
рогатого скота в хозяйствах всех категорий уменьшилось на 0,5 процента, овец и коз - на 1,6 
процента, птицы - на 5,5 процента, поголовье свиней увеличилось на 9 процентов.  

Надои молока на 1 корову в сельскохозяйственных организациях,  
не относящихся к субъектам малого предпринимательства, в январе-июне 2018 года составили 
3483 килограмма, в январе-июне 2017 года – 3369 килограммов, яйценоскость кур-несушек в 
январе-июне 2018 года – 99 яиц, в январе-июне 2017 года – 126 яиц. 

Оборот розничной торговли в июне 2018 года составил 196,9 миллиарда рублей, что в 
сопоставимых ценах составляет 110,7 процента к соответствующему периоду предыдущего 
года, в январе-июне 2018 года – 1078,1 миллиарда рублей, и 107,1 процента. 

В январе-июне 2018 года оборот розничной торговли на 98,6 процента формировался 
торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, реализующими товары 
вне рынка; доля рынков составила 1,4 процента. 

В январе-июне 2018 года оборот розничной торговли торговых  
сетей в общем обороте розничной торговли по организациям,  
не относящимся к субъектам малого предпринимательства составил 72,5 процента. 

В структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая 
напитки, и табачных изделий в январе-июне 2018 года составил 46 процентов, 
непродовольственных товаров –  54 процента.  

Индекс потребительских цен и тарифов на товары и услуги населению в июне 2018 
года составил 100,53 процента. Индекс потребительских цен в процентах к предыдущему 
месяцу на продовольственные товары, в июне 2018 года по сравнению с маем увеличился на 
0,09 процентных пункта и составил 100,25 процента.  

Уровень жизни населения. В мае 2018 года по оценке, денежные доходы населения на 
территории Московской области сложились в сумме 319295 миллионов рублей, денежные 
расходы населения – 279901,4 миллиона рублей. Превышение денежных доходов населения 
над расходами составило 39393,6 миллиона рублей. 

Из общего объема денежных доходов в мае 2018 года население израсходовало на 
покупку товаров и оплату услуг 255250,9 миллиона рублей, уплату налогов и разнообразных 
взносов – 32750,8 миллиона рублей, покупку валюты – 1857,8 миллиона рублей.  

В мае 2018 года в расчете на душу населения денежные доходы составили 42553,5 рубля, 
расходы – 37303,3 рубля. По сравнению с маем 2017 года, среднедушевые номинальные 
денежные доходы в мае 2018 года увеличились на 6,2 процента.  

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в мае 2018 
года составила 50614,4 рубля и по сравнению с апрелем 2018 года увеличилась на 2 процента, 
по сравнению с маем 2017 года на 9 процентов. 
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Величина прожиточного минимума в расчете на душу населения в целом по 
Московской области в I квартале 2018 года Постановлением Правительства Московской 
области от 25.06.2018 года №402/21 установлена в размере 11608 рублей, в том числе для 
трудоспособного населения – 12841 рубль, для пенсионеров – 8701 рубль, для детей – 11396 
рублей. 

Численность рабочей силы (населения в возрасте 15 лет и старше) в июне 2018 года по 
итогам выборочного обследования рабочей силы 4145 тысяч человек. 

В численности рабочей силы 4037 тысяч человек квалифицировалась как занятые 
экономической деятельностью и 108 тысяч человек – как безработные в соответствии с 
методологией Международной Организации Труда (МОТ) (то есть не имели работы или 
доходного занятия, искали работу и были готовы приступить к ней в обследуемую неделю). 

Вывод: Исходя из вышеизложенного, можно сделать вывод, что в регионе 
продолжается экономический рост. Анализ показывает, что Московская область по 
территории, численности населения и  экономическому потенциалу обладает 
благоприятными условиями для развития. 

9.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 
оцениваемый объект  

9.2.1. Общие данные о сегментации рынка недвижимости 
Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 

имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными 
характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, 
признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки 
недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, 
государственного и экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости 
и ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, 
подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на 
которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. 
Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как 
местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим 
условиям рынка недвижимости. 

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

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

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

1.Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 
2.Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 
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3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 
4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 
ископаемых). 

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

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно 
разделить на: 

1. Застроенные земельные участки. 
2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 
3.Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 
В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить 

доход) подразделяются: 
1.Доходная недвижимость. 
2.Условно доходная недвижимость. 
3.Бездоходная недвижимость.  
В зависимости от степени представленности объектов: 
1. Уникальные объекты. 
2. Редкие объекты. 
3. Широко распространенные объекты.  
В зависимости от экономической активности регионов: 
1. Активные рынки недвижимости. 
2. Пассивные рынки недвижимости.  
В зависимости от степени готовности: 
1.Незастроенные земельные участки. 
2.Готовые объекты. 
3. Не завершенные строительством объекты. 
4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 
Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть 

разделен на специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с 
покупательскими предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности 
управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и др. 
Так, рынок сельскохозяйственной недвижимости может быть подразделен на рынки пастбищ, 
животноводческих ферм, лесных угодий, пахотных земель, садов и пастбищ для крупного 
рогатого скота. 

Субрынок делится на меньшие сегменты в результате определения различных 
предпочтений покупателей и продавцов относительно размера, дизайна, ценового диапазона, 
местоположения и др.5 

                                                
5 Источник: 
http://www.bibliotekar.ru/biznes-8/5.htm 
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В данном случае с учетом типа Объекта оценки Оценщиком проводится анализ рынка 
коммерческой недвижимости (торгово-офисного или свободного назначения), расположенной 
в Московской области. 

9.2.2. Рынок коммерческой недвижимости торгово-офисного 
назначения 

Классификация офисных помещений 
При классификации офисных помещений в каждом городе, регионе, муниципальном 

образовании принимаются различные факторы, по которым помещение относится к тому или 
иному классу. Это могут быть местоположение, качество здания (уровень отделки, состояние 
фасада, центрального входа, наличие лифтов), качество менеджмента (управляющая компания, 
наличие дополнительных услуг для арендаторов) и др. 

Существуют мировые стандарты в сфере офисной недвижимости, например, 
разработанные Британским советом по офисным зданиям (British Council for Offices), а также 
международные стандарты ВОМА. В мировой практике офисные здания делятся на следующие 
категории: «А», «В» и «С», но в условиях российского рынка офисов такая классификация не 
вполне применима. В настоящий момент в России не существует единой утвержденной 
классификации, а среди наиболее известных из них можно отметить классификации: главного 
аналитика Российской Гильдии риэлторов Г.М. Стерника, Московского исследовательского 
форума,  а так же Поволжского Антикризисного Института. Эти классификации опираются на 
одни и те же группы критериев и различаются лишь в их субъективном ранжировании.  

Рассмотрим методику и результаты типизации (классификации) Объекта офисной 
недвижимости по качеству6 (см. Таблица 10). В ее основе лежат 10 групп характеристик 
Объекта офисной недвижимости, существенно влияющих на уровень цен и арендных ставок: 

 назначение Объекта (принятые названия); 
 возраст здания; 
 расположение; 
 конструктивные решения; 
 планировочные решения; 
 архитектура и отделка; 
 инженерия; 
 инфраструктура и сервис; 
 паркинг; 
 управление зданием.  

Таблица 10. Классификация офисных помещений 

Наименование 
Описание 

Характеристика Значение 
Класс А Принятое название Бизнес-центры 

Возраст здания Новое строительство 
Расположение Первоклассное. Расположение на главных транспортных артериях и площадях, 

с удобным подъездом 
Конструктивные 
решения 

Монолитно-каркасное, металло-каркасное здание. Возможность установки 
фальшполов и подвесных потолков; высота от пола до пола следующего этажа 
не менее 3,6 м (не менее 2,7 м от фальшпола до подвесного потолка в 
законченном состоянии) 

Планировочные решения Оптимальные. Рациональная эффективная сетка колонн (расстояние между 
колоннами не менее 6 м), рациональное соотношение между колоннами и 
окнами 

                                                
6 http://realtymarket.ru/docs/lib_58.htm  
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Наименование 
Описание 

Характеристика Значение 
Архитектура и            
отделка 

Индивидуальный (авторский) проект. Наружная отделка высококачественными 
материалами. Внутренняя отделка по индивидуальному заказу арендатора. 
Панорамное остекление 

Инженерия Высококачественная зарубежных производителей. Автоматизированные 
системы жизнеобеспечения. Полностью контролируемый микроклимат в 
помещениях, поддержание постоянной температуры и влажности при помощи 
единой комбинированной системы вентиляции, отопления и 
кондиционирования воздуха (как правило, осуществляется при помощи 
четырехтрубных фэнкойлов). Современные системы безопасности здания; UPS 
(источник бесперебойного питания) 

Инфраструктура и 
сервис 

Развернутая инфраструктура централизованного обеспечения арендаторов 
оргтехникой, средствами связи и телекоммуникации, конференц-залы, средства 
бытового обслуживания и отдыха 

Паркинг Достаточное количество машиномест на подземной автостоянке. Охраняемые 
стоянки с числом мест не менее одного на 60 кв. м офисных помещений. 

Управление                
зданием 

Профессиональное управление, отвечающее международным стандартам. 
Профессиональный опытный арендодатель. Здание содержится в безупречном 
состоянии, имеет собственные службы безопасности, управления и 
обслуживания. Наличие правильно оформленной юридической документации 
на право собственности и эксплуатации 

Класс В 

 

Назначение Бизнес-центры, офисные здания 
Возраст здания Бизнес-центры после 5-7 лет эксплуатации, или специальные новые офисные 

здания, или реконструированные особняки 
Расположение Несоответствие некоторым требованиям к классу А (удаленность от 

транспортных артерий, неудобный подъезд) 
Конструктивные 
решения 

Монолитно-каркасные, металло-каркасные, кирпичные здания. Возможность 
установки фальшполов и подвесных потолков 

Планировочные решения Несоответствие некоторым требованиям к классу А (в связи с моральным 
устареванием объекта) 

Инженерия Полностью контролируемый микроклимат в помещениях, поддержание 
постоянной температуры при помощи единой комбинированной системы 
вентиляции, отопления и кондиционирования воздуха; современные системы 
безопасности здания; достаточное инженерное обеспечение; UPS (источник 
бесперебойного питания) 

Инфраструктура и 
сервис 

Менее широкий спектр услуг 

Паркинг Парковка, обеспечивающая достаточное количество машиномест 
Управление             
зданием 

Управление зданием, отвечающее международным стандартам; 
профессиональный опытный арендодатель; наличие правильно оформленной 
юридической документации на право собственности и эксплуатации зданием 

Класс С Принятое название Офисные здания 
Возраст здания Устаревшие офисные здания, реконструированные здания иного назначения 
Расположение С недостатками в расположении (удаленность от транспортных артерий, 

неудобный подъезд) 
Конструктивные 
решения 

Возможность установки подвесных потолков 

Планировочные решения Достаточно эффективные поэтажные планы 
Архитектура и           
отделка 

Требований к архитектуре не предъявляется. Ремонт, соответствующий 
западным стандартам 

Инженерия Система предварительного охлаждения приточного воздуха (comfort cooling) 
или сплит-системы кондиционирования воздуха 

Инфраструктура и 
сервис 

Недостаточная инфраструктура обслуживания бизнеса и отдыха 

Паркинг Недостаточное количество машиномест 
Управление          
зданием 

Круглосуточная охрана; хорошая служба эксплуатации; опытный арендодатель 

Класс D Назначение Нежилые помещения в административно-офисных зданиях, научно-
исследовательских институтах, приспособленные под офисы 

Возраст здания Более 10 лет 
Расположение  
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Наименование 
Описание 

Характеристика Значение 
Конструктивные 
решения 

Требования не предъявляются 

Планировочные решения Достаточно эффективные поэтажные планы 
Архитектура и           
отделка 

Более или менее качественный ремонт 

Инженерия Устаревшие инженерные коммуникации 
Инфраструктура и 
сервис Требования не предъявляются 
Паркинг 
Управление                
зданием 

Отсутствие специализированных служб эксплуатации и жизнеобеспечения 

Класс E Назначение Нежилые помещения в жилых и нежилых зданиях, приспособленные для 
размещения офисов (первые этажи и подвалы жилых домов) 

Возраст здания  Требования не предъявляются 
Расположение 
Конструктивные 
решения 
Планировочные решения 
Архитектура и           
отделка 

Более или менее качественный ремонт 

Инженерия Устаревшие инженерные коммуникации 
Инфраструктура и 
сервис 

 
 
Требования не предъявляются 
  Паркинг 

Управление                
зданием 

Класс F 
 

Назначение То же, что класс Е, но не приспособленные под офисы и не 
отремонтированные (неотделанные) 

Возраст здания    
 
 
То же, что класс Е 
 

Расположение 
Конструктивные 
решения 
Планировочные решения 
Архитектура и           
отделка 

Требуется реконструкция и ремонт (отделка) 

Инженерия  
 

То же, что класс Е 

Назначение 
Паркинг 
Управление                
зданием 

Источник: http://realtymarket.ru/docs/lib_58.htm   
Классификация торговых помещений 
При классификации торговых помещений должны учитываться следующие параметры: 
 масштаб объекта, принятые названия; 
 товарная специализация; 
 основной потребитель; 
 инфраструктура и сервис, наличие дополнительных центров притяжения 

покупателей; 
 расположение; 
 конструктив, архитектура и отделка, планировочные решения; 
 паркинг; 
 управление зданием, охрана. 
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Кроме того, удельная цена (за 1 кв. м) и арендные ставки прямо пропорциональны 
размерам и разнообразию товаров, которые будут представлены на торговой площади. Важную 
роль играют возраст здания и качество отделки. 

На основе перечисленных параметров можно выделить следующие классы торговых 
помещений: 

I - торговые комплексы, торгово-развлекательные комплексы, торговые центры, 
мегамоллы, гипермоллы; 

II - торговые комплексы, торговые центры, гипермаркеты; 
III - супермаркеты и универсамы; 
IV - салоны, мебельные центры, техноцентры и т.п.; 
V - универмаги, гастрономы, аптеки, промтоварные магазины и т.п.; 
VI - павильоны и киоски; 
VII - павильоны, киоски, «магазины-стекляшки»; 
VIII - бутик; 
IX и X классы объединяют нежилые помещения свободного назначения,  как то: первые 

этажи и подвалы жилых домов. Между собой различаются качеством ремонта. 
Более подробная классификация торговой недвижимости по указанным выше 

признакам приведена в Таблице 11. 

Таблица 11. Классификация торговых помещений 

Индекс типа  Наименование  Описание 
Характеристика Значение 

I Класс 1 

Масштаб объекта, принятые 
названия  

Торговый комплекс (ТК), торгово-развлекательный 
комплекс (ТРК), торговый центр (ТЦ), мегамолл, 
гипермолл 

Товарная                
специализация  Смешанные - все виды товаров (без элитных групп) 

Инфраструктура и сервис, 
центры             притяжения  

Максимально широкое развитие дополнительных 
услуг и сервиса, в том числе развлекательного 
(развлекательные центры, мультиплексы, фудкорты, 
луна-парк, боулинг, детская площадка, каток, 
внутримагазинный транспорт, бесплатная доставка 
и установка крупной бытовой техники, офисные 
помещения и гостиница и т. п.) 

Расположение  

У вокзалов, на главных транспортных артериях, с 
удобным подъездом легкового автотранспорта и 
подходом от метро и др. станций общественного 
транспорта 

Планировочные              
решения  Оптимальные (атриум, галереи, холлы, эскалаторы) 

Конструктив,            
архитектура и                         
отделка  

Современный комплекс капитальных зданий 
модной архитектуры, соответствующей 
окружающей застройке. Качественная отделка с 
применением ярких пластмасс, стекла, 
синтетических материалов. 

Паркинг  Охраняемые стоянки (не менее 1 на 50 кв. м 
торговой площади) 

Управление            зданием  

Профессиональное управление, отвечающее 
международным стандартам. Профессиональный 
опытный арендодатель. Здание содержится в 
безупречном состоянии, имеет собственные службы 
безопасности, управления и обслуживания. Наличие 
правильно оформленной юридической 
документации на право собственности и 
эксплуатации 

II Класс 2 

Масштаб объекта, принятые 
названия  

Торговый комплекс (ТК), торговый центр (ТЦ), 
гипермаркет 

Товарная               
специализация  Смешанные - все виды товаров (без элитных групп) 
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Индекс типа  Наименование  Описание 
Характеристика Значение 
Основной                потребитель Средний класс 

Инфраструктура и сервис, 
центры            притяжения  

Наличие дополнительных услуг и сервиса 
(химчистка, фотолаборатория, банкомат, обменный 
пункт, бар, кафетерий, парикмахерская, солярий, 
аптечный киоск, упаковка подарков, обслуживание 
кредитных карт, детская игровая комната, 
бесплатная доставка и установка крупной бытовой 
техники и др.) 

Расположение  

На главных площадях и транспортных артериях, с 
удобным подъездом легкового автотранспорта и 
подходом от метро и др. станций общественного 
транспорта 

Конструктив,                 
архитектура и           отделка,                      
планировочные             решения 

Современный комплекс капитальных зданий или 
одно здание модной архитектуры, соответствующей 
окружающей застройке. Качественная отделка с 
применением натуральных и синтетических 
материалов. Планировочные решения оптимальные 
(атриум, галереи, холлы, эскалаторы 

Паркинг  Охраняемые стоянки 

Управление зданием  

Профессиональное управление, отвечающее 
международным стандартам. Профессиональный 
опытный арендодатель. Здание содержится в 
безупречном состоянии, имеет собственные службы 
безопасности, управления и обслуживания. Наличие 
правильно оформленной юридической 
документации на право собственности и 
эксплуатации 

III Класс 3  

Масштаб объекта, принятые 
названия  Супермаркет, универсам 

Товарная               
специализация 

Универсальные - все виды продовольственных либо 
непродовольственных товаров (от массовых до 
элитных) 

Основной              потребитель  Средний и высший средний класс, работники 
иностранных фирм и организаций 

Инфраструктура и сервис, 
центры           притяжения  

Наличие дополнительных услуг и сервиса 
(обменный пункт, бар, кафетерий, аптечный киоск, 
упаковка подарков, обслуживание кредитных карт, 
сопутствующие товары и др.) 

Расположение  
Расположение на главных транспортных артериях и 
площадях, с удобным подъездом, с большим 
потоком пешеходов ("проходимое место") 

Конструктив,              
архитектура и          отделка,                      
планировочные             решения 

Современное капитальное здание или часть здания 
(в цокольном этаже). Качественная реконструкция и 
отделка. Удобная организация потока покупателей 

Паркинг  Наличие парковки 

Управление зданием  

Управление зданием, отвечающее международным 
стандартам; профессиональный опытный 
арендодатель; наличие правильно оформленной 
юридической документации на право собственности 
и эксплуатации здания 

IV Класс 4 

Масштаб объекта, принятые 
названия  

Салон, мебельный центр, техноцентр, детский мир и 
т. д. 

Товарная               
специализация  

Комбинированные - реализующие несколько групп 
товаров, объединенных общностью спроса  

Основной                потребитель Средний и высший средний класс, работники 
иностранных фирм и организаций 

Инфраструктура и сервис, 
центры            притяжения 

Наличие некоторых дополнительных услуг и 
сервиса (обменный пункт, обслуживание кредитных 
карт, сопутствующие товары и др.) 

Расположение  
Расположение на транспортных артериях и 
площадях, с удобным подъездом, с большим 
потоком пешеходов  

Конструктив,                 
архитектура и           отделка,                      
планировочные             решения 

Современное капитальное здание или часть здания 
(в цокольном или нижнем этаже). Качественная 
реконструкция и отделка. Хай-тек, модные стили, 
модные материалы. Удобная организация потока 
покупателей 

Паркинг  Наличие парковки 

Управление зданием  Круглосуточная охрана; хорошая служба 
эксплуатации; опытный арендодатель 
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Индекс типа  Наименование  Описание 
Характеристика Значение 

V Класс 5  

Масштаб объекта, принятые 
названия  

Универмаг, гастроном, продовольственный, 
промтоварный магазин, аптека и т.д. 

Товарная               
специализация 

Универсальные, либо специализированные на 
отдельных товарных группах, в средней и нижней 
ценовой нише 

Основной                   
потребитель  Жители данного района 

Инфраструктура и сервис, 
центры           притяжения  Требований не предъявляется 

Расположение  Расположение на транспортных артериях и 
площадях 

Конструктив,              
архитектура и          отделка,                      
планировочные             решения 

Нижние этажи в жилом или офисном здании либо 
отдельно стоящее здание. Стандартный 
косметический ремонт 

Паркинг  Требований не предъявляется 

Управление зданием  Круглосуточная охрана; хорошая служба 
эксплуатации; опытный арендодатель 

VI Класс 6 

Масштаб объекта, принятые 
названия  Павильон, киоск 

Товарная               
специализация 

Специализированные и узкоспециализированные 
товарные группы в нижней ценовой нише 

Основной               потребитель  Пассажиры метрополитена, прохожие, туристы 
Инфраструктура и сервис, 
центры           притяжения   Требований не предъявляется 

Расположение  У станций метро, на улицах и площадях, пеших 
туристских маршрутах 

Конструктив,                 
архитектура и           отделка,                      
планировочные             решения 

Требований не предъявляется 

Паркинг  Требований не предъявляется 
Управление зданием  Требований не предъявляется 

VII Класс 7 

Масштаб объекта, принятые 
названия  Павильон, киоск, магазин, "стекляшка" 

Товарная               
специализация  

Специализированные и узкоспециализированные 
товарные группы в нижней ценовой нише (включая 
дешевый импорт, подделки) 

Основной                потребитель Жители микрорайона, пенсионеры, нижние 
доходные группы населения 

Инфраструктура и сервис, 
центры            притяжения  Требований не предъявляется 

Расположение  Внутри микрорайона, двора, на рынке 
Конструктив,                 
архитектура и           отделка,                      
планировочные             решения 

Требований не предъявляется 

Паркинг  Требований не предъявляется 
Управление зданием  Требований не предъявляется 

VIII Класс 8 

Масштаб объекта, принятые 
названия  Бутик 

Товарная               
специализация 

Узкоспециализированные товары одной знаковой 
фирмы мирового класса, наивысшей ценовой ниши 

Основной               потребитель  Элита 
Инфраструктура и сервис, 
центры           притяжения  Требований не предъявляется 

Расположение  На улицах и в районах с элитной застройкой 
Конструктив,              
архитектура и          отделка,                      
планировочные             решения 

Помещение небольшого объема в элитном доме, 
изысканная классика, натуральные материалы 

Паркинг  Наличие парковочных мест 

Управление зданием  Профессиональное управление, круглосуточная 
охрана, видеонаблюдение 

IX Класс 9 

Масштаб объекта, принятые 
названия  Нежилые помещения свободного назначения 

Товарная               
специализация Не определено 

Основной                потребитель  Не определено 
Инфраструктура и сервис, 
центры           притяжения  Не определено 

Расположение  Разнообразное 
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Индекс типа  Наименование  Описание 
Характеристика Значение 
Конструктив,                 
архитектура и           отделка,                      
планировочные             решения 

Первые этажи и подвалы жилого дома. Более или 
менее качественный ремонт. Наличие витрин 

Паркинг  Требований не предъявляется 
Управление зданием  Требований не предъявляется 

X Класс 10 

Масштаб объекта, принятые 
названия  Нежилые помещения свободного назначения 

Товарная               
специализация  Не определено 

Основной                потребитель Не определено 
Инфраструктура и сервис, 
центры            притяжения  Не определено 

Расположение  Разнообразное 
Конструктив,                 
архитектура и           отделка,                      
планировочные             решения 

Первые этажи и подвалы жилого дома. Требуется 
реконструкция и ремонт 

Паркинг  Требований не предъявляется 
Управление зданием  Требований не предъявляется 

Источник: http://realtymarket.ru/docs/met_13.htm  
Расположение  
Что касается местоположения, то практически в каждом населенном пункте 

Московской области и субъекте Российской Федерации представлены здания и помещения 
торгового назначения.  

 
Источник: https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam/ 
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9.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) 
предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, 
к которым могут быть отнесены оцениваемые объекты при 
фактическом, а также при альтернативных вариантах их 
использования, с указанием интервала значения цен 

9.3.1. Рынок коммерческой недвижимости  
Обзор рынка недвижимости торгово-офисного назначения Московской области7 
На конец 2017 года в Московской области предлагается к продаже и аренде более 7 000 

объектов офисной, торговой и производственно-складской недвижимости.  
Предложение по аренде по-прежнему превалирует над продажей. По сравнению с 1 

полугодием 2017 года количество заявленных предложений к продаже по отношению к концу 
2017 года уменьшилось на 14,9%, по аренде - на 5,26%. 

 
Рисунок 6. Распределение заявленных предложений к продаже и аренде объектов коммерческой 

недвижимости Московской области, на конец 2017 года 
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

Доля торговой недвижимости из общего числа заявленных предложений по продаже 
объектов коммерческой недвижимости Московской области составляет – 47%, доля 
производственно-складской недвижимости составляет – 35%, наименьшую долю рынка 
занимает офисная недвижимость, которая составляет – 18%. По сравнению с 1 полугодием 
2017 года, количество заявленных предложений к продаже офисной недвижимости, по 
отношению к концу 2017 года, уменьшилось на 36,82%, по торговой недвижимости - 
увеличилось на 0,21%, по производственно-складской недвижимости – уменьшилось на 
16,97%. 

                                                
7 С использованием материалов  «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на 
конец 2017 года», аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 
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Рисунок 7. Распределение заявленных предложений по продаже объектов коммерческой 

недвижимости Московской области по типу недвижимости                         
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

Доля торговой недвижимости из общего числа заявленных предложений по аренде 
объектов коммерческой недвижимости Московской области составляет – 31%, доля 
производственно-складской недвижимости составляет – 42%, наименьшую долю рынка 
занимает офисная недвижимость, которая составляет – 27%. По сравнению с 1 полугодием 
2017 года, количество заявленных предложений к аренде офисной недвижимости, по 
отношению к концу 2017 года, увеличилось на 24,73%, по торговой недвижимости - 
увеличилось на 17,81%, по производственно-складской недвижимости – уменьшилось на 
26,95%. 

 
Рисунок 8. Распределение заявленных предложений по аренде объектов коммерческой 

недвижимости Московской области по типу недвижимости 
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

Наибольшая средняя стоимость 1 м² продажи офисной недвижимости в Московской 
области была зафиксирована в Химках, которая составляет 124 445 рублей, наименьшая 
средняя стоимость была зафиксирована в Красноармейске – 25 688 рублей. Отсутствие 
предложений к продаже выявлено в Бронницах, Зарайске, Красногорске, Лосино-Петровске, 
Луховцах, Лыткарино, Озерах, Орехово-Зуево, Павловском посаде, Протвино, Пущино, 
Рошале, Рузе, Серебряных Прудах, Ступино, Черноголовке, Электрогорске. Наибольшая 
средняя ставка за 1 м² офисной недвижимости, предлагаемой в аренду, была зафиксирована в 
Клину и составила 14 124 рублей в год, наименьшая в Егорьевске – 200 рублей в год. 
Отсутствие предложений к аренде выявлено в Бронницах, Зарайске, Красноармейске, 
Красногорске, Лосино-Петровске, Луховцах, Лыткарино, Озерах, Павловском Посаде, 
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Протвино, Пущино, Рошале, Рузе, Серебряных Прудах, Черноголовке, Шаховском, 
Электрогорске и в Шатурском районе. 

 
Рисунок 9. Средняя стоимость офисной недвижимости по крупным городам, ПГТ областного 

подчинения и районам (в границах городских округов)  Московской области 
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

 
Рисунок 10. Динамика изменения средней стоимости  продажи офисной недвижимости по 

крупным городам, ПГТ областного подчинения и районам (в границах городских округов) 
Московской области за 2017 год 

Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 
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Рисунок 11. Динамика изменения средней стоимости  аренды офисной недвижимости по крупным 

городам, ПГТ областного подчинения и районам (в границах городских округов) Московской 
области за 2017 год 

Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

Минимальная стоимость 1 м² по крупным городам, ПГТ областного подчинения (в 
границах городских округов) и районам (в границах городских округов) Московской области в 
сегменте офисной недвижимости была зафиксирована в Наро-Фоминске и составила 6 993 
рубля, максимальная стоимость была зафиксирована в Химках и составила 180 000 рублей. 
Минимальная ставка за 1 м² офисной недвижимости, предлагаемой в аренду, была 
зафиксирована в Реутове и составила 453 рубля в год. Максимальная арендная ставка за 1 м² 
была зафиксирована в Химках и составляет 49 740 рублей в год. 

Наибольшая средняя стоимость 1 м² продажи офисной недвижимости в Московской 
области была зафиксирована в Дмитровском районе, которая составляет 182 496 рублей, 
наименьшая средняя стоимость была зафиксирована в Волоколамском районе – 39 539 рублей. 
Отсутствие предложений к продаже выявлено в Лотошинском, Можайском, Орехово-Зуевском, 
Ступинском и Талдомском районах. Наибольшая средняя ставка за 1 м² офисной 
недвижимости, предлагаемой в аренду, была зафиксирована в Одинцовском районе и составила 
14 391 рубль в год, наименьшая в Орехово-Зуевском районе – 3 000 рублей в год. Отсутствие 
предложений к аренде выявлено в Лотошинском, Можайском и Талдомском районах. 
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Рисунок 12. Средняя стоимость офисной недвижимости по районам Московской области 

Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

 
Рисунок 13. Динамика изменения средней стоимости  продажи  офисной недвижимости по районам 

Московской области за 2017 год 
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 
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Рисунок 14. Динамика изменения средней стоимости  аренды офисной недвижимости по районам 

Московской области за 2017 год 
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

Минимальная стоимость 1 м² в районах Московской области в сегменте офисной 
недвижимости была зафиксирована в Наро-Фоминском районе и составила 6 993 рубля, 
максимальная стоимость была зафиксирована в Дмитровском районе и составила 386 598 
рублей. Минимальная ставка за 1 м² офисной недвижимости, предлагаемой в аренду, была 
зафиксирована в Наро-Фоминском районе и составила 1200 рублей в год. Максимальная 
арендная ставка за 1 м² была зафиксирована в Одинцовском районе и составила 122 400 рублей 
в год. 

Наибольшая средняя стоимость 1 м² продажи торговой недвижимости в Московской 
области была зафиксирована в Котельниках, которая составляет 170 269 рублей, наименьшая 
средняя стоимость была зафиксирована в Истре – 19 126 рублей. Отсутствие предложений к 
продаже выявлено в Кашире, Красноармейске, Красногорске, Лосино-Петровске, Луховцах, 
Пущино, Рошале, Серебряных Прудах, Шаховском, Электрогорске и Шатурском районе. 
Наибольшая средняя ставка за 1 м² торговой недвижимости, предлагаемой в аренду, была 
зафиксирована в Реутове и составила 40 679 рублей в год, наименьшая в Красноармейске и 
Озерах, которая составила 9 000 рублей в год. Отсутствие предложений к аренде выявлено в 
Красногорске, Луховцах, Рошале, Серебряных Прудах, Шаховском, Электрогорске. 
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Рисунок 15. Средняя стоимость торговой недвижимости по крупным городам, ПГТ областного 

подчинения и районам (в границах городских округов)  Московской области 
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

 
Рисунок 16. Динамика изменения средней стоимости  продажи торговой недвижимости по 
крупным городам, ПГТ областного подчинения и районам (в границах городских округов) 

Московской области за 2017 год 
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 
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Рисунок 17. Динамика изменения средней стоимости аренды торговой недвижимости по крупным 

городам, ПГТ областного подчинения и районам (в границах городских округов) Московской 
области за 2017 год 

Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

Минимальная стоимость 1 м² по крупным городам, ПГТ областного подчинения (в 
границах городских округов) и районам (в границах городских округов) Московской области в 
сегменте торговой недвижимости была зафиксирована в Истре и составила 10 000 рублей, 
максимальная стоимость была зафиксирована в Котельниках и составила 321 927 рублей. 
Минимальная ставка за 1 м² торговой недвижимости, предлагаемой в аренду, была 
зафиксирована в Химках и составила 480 рублей в год. Максимальная арендная ставка за 1 м² 
была зафиксирована в Реутове и составила 175 610 рублей в год. 

Наибольшая средняя стоимость 1 м² продажи торговой недвижимости в Московской 
области была зафиксирована в Одинцовском районе, которая составляет 122 620 рублей, 
наименьшая средняя стоимость была зафиксирована в Солнечногорском районе – 25 489 
рублей. Отсутствие предложений к продаже выявлено в Лотошинском, Талдомском районах. 
Наибольшая средняя ставка за 1 м² торговой недвижимости, предлагаемой в аренду, была 
зафиксирована в Одинцовском районе и составила 20 487 рублей в год, наименьшая в Орехово-
Зуевском районе – 6 436 рублей в год. Отсутствие предложений к аренде выявлено в 
Волоколамском и Лотошинском районах. 
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Рисунок 18. Средняя стоимость торговой недвижимости по районам Московской области 

Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

 
Рисунок 19. Динамика изменения средней стоимости  продажи торговой недвижимости по районам 

Московской области за 2017 год 
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 
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Рисунок 20. Динамика изменения средней стоимости  аренды торговой недвижимости по районам 

Московской области за 2017 год 
Источник: «Анализ рынка коммерческой недвижимости Московской области на конец 2017 года», 
аналитическая группа экспертов «Атлант Оценка». 

Минимальная стоимость 1 м² в районах Московской области в сегменте торговой 
недвижимости была зафиксирована в Клинском районе и составила 2 571 рубль, максимальная 
стоимость была зафиксирована в Дмитровском районе и составила 386 598 рублей. 
Минимальная ставка за 1 м² торговой недвижимости, предлагаемой в аренду, была 
зафиксирована в Солнечногорском районе и составила 828 рублей в год. Максимальная 
арендная ставка за 1 м² была зафиксирована в Одинцовском районе и составила 162 000 рублей 
в год. 

 Ниже представлены данные о предложении объектов торгово-офисного, 
расположенные в г. Москве и г. Люберцы Московской области, выставленные на продажу и 
предлагаемые в аренду, которые показывают объем  и структуру предложения по продаже 
коммерческого назначения,  а также ценовые диапазоны (см. Таблицах 12-13). 
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Таблица 12. Анализ цен предложения по продаже недвижимости торгово-офисного или свободного назначения,                                                              
расположенной в г. Москва и г. Люберцы Московской области 

№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание 

Площадь 
улучшений,  

кв.м. 

Стоимость 
продажи, 

руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения, 
руб./кв.м 

А 1 2 3 4 5 6 7 

1 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва,  м. 
Лермонтовский проспект, 

Святоозёрская улица, 4 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_197.6_m_1488725750 

Продается арендный бизнес. Все арендаторы 
"старые". Напротив "Косино Парк". Скоро 

открытие станции метро. 
197,60 15 000 000 75 911 

2 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект г, 
Татьяны Макаровой ул, д. 4  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomesche

nie_124_m_951242050 

кн-0016545: м.Выхино, 10 минут транспортом, 
район Кожухово, ул. Татьяны Макаровой д.4. 

Предлагается на продажу помещение 
свободного назначения общей площадью 124 
кв.м с отдельным входом, расположенное на 
первом этаже жилого дома в 200 метрах от 
открывающейся в 2018 году станции метро 

"Улица Дмитриевского". Помещение без 
отделки, три канализационных стояка, высота 

потолков 2,6 м, пандус. Дом расположен на 
пешем потоке от станции метро вглубь жилого 

массива, все дома в микрорайоне заселены. 
Возможное использование: услуги, обучение, 

торговля, офис. 

124,00 10 500 000 84 677 

3 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 
Святоозёрская улица, 15  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_73.90_m_1602282737 

СОБСТВЕННИК физ.лицо. ПРЯМАЯ 
свободная продажа. 

Отдельное помещение свободного назначения 
73.9 м. На 1 этаже многоквартирного дома. 
Свой собственный отдельный вход с улицы, 
свой козырек и пандус для заезда колясок.  

Смотрите фото, планировка. 
4 комнаты + санузел. 23.3 + 21.4 + 12.3 + 11.6 ,  

(в большой комнате есть дополнительный стояк 
для санузла, можно сделать второй, или 

выбрать один для удобного расположения) 
Все центральные коммуникации. Отопление, 

электричество, горячая и холодная вода, 
канализация. 

Две комнаты на улицу, две комнаты во двор. 
кадастровый номер 77:03:0010008:26803 

Это район Москвы, мрн. Кожухово, Восточный 
Административный Округ. 

осенью открытие МЕТРО "Лухмановская" - 730 
метров пешком. 

Сейчас через каждые 5 минут ходят автобусы ( 
три маршрута от метро Выхино, один от 

73,90 5 695 000 77 064 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание 

Площадь 
улучшений,  

кв.м. 

Стоимость 
продажи, 

руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения, 
руб./кв.м 

А 1 2 3 4 5 6 7 
Новокосино) 

4 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 
Москва, Привольная ул, 

1к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/kommercheskaya_nedvizhim

ost_ot_sobstvennika_285.4_m_744879350 

Предлагаем приобрести торговое помещение, от 
собственника, на улице Привольная. Объект 

имеет площадь 285,4 кв. м и находится в одном 
уровне — на первом этаже жилого дома на 
первой линии. Имеет два входа — с улицы 

(центральный) и со двора. Планировки 
коридорно-кабинетные, есть два санузла, 

помещение под кухню, комнату отдыха. Внутри 
выполнен ремонт, подключены и действуют 

коммунальные сети, есть телефония, Интернет, 
установлены сплит-системы. Предыдущий 
арендатор — медицинский центр, поэтому 

предлагаемое помещение идеально подходит 
под клинику, стоматологию, но может также 

использоваться под банк, офис компании, 
образовательный центр и т. п. Звоните! 

285,40 65 000 000 80 000 

5 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 

улица Руднёвка, 18  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_s_aren

datorom_1486882664 

1й этаж, два отдельных входа с улицы и со 
двора, евро ремонт, огромный жилой массив и 
пешеходный трафик, сдано в аренду под салон 
красоты и магазин детских товаров, арендная 

ставка 80000 р. в месяц. Собственник. 

82,00 7 500 000 91 463 

6 
Помещение 
свободного 
назначения 

 г.Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 

улица Татьяны Макаровой, 
10  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_201_m

_1553588366 

Продается нежилое помещение, расположенное 
на первом этаже жилого дома. Помещение 
разделено на 6 комнат/офисов. Отдельно 

оборудована кухня, ресепшн, совмещенный 
санузел, общая площадь — 201 м2. 

В 10 минутах ходьбы строится новая станция 
метро. Район густозаселён, развита вся 

инфраструктура, удобные маршруты наземного 
транспорта. 

Технически помещение исправно, заключены 
договоры на обслуживание электроэнергией, 

водоснабжение, отопление, канализация, 
охранная и противопожарные системы, 

телефония и интернет. 
Помещение имеет 2 отдельных входа. Крыльцо, 
над которым возможно размещение рекламной 

информации. 

201,00 22 500 000 111 940 

7 
Помещение 
свободного 
назначения 

 г.Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 
Москва, Лермонтовский 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomesche

nie_2400_m_1505098673 

Помещение встроенно-пристроенное к жилому 
дому, расположено на первой линии домов при 
въезде в мкр. Жулебино (вечерняя сторона) у 

2 400,00 590 000 000 245 833 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание 

Площадь 
улучшений,  

кв.м. 

Стоимость 
продажи, 

руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения, 
руб./кв.м 

А 1 2 3 4 5 6 7 
проспект, 2к1  метро "Лермонтовского проспект". 

Интенсивные пешеходный и автомобильный 
трафик, удобная парковка. Основной арендатор 

"Азбука Вкуса" Высокие рекламные 
возможности. Общая площадь - 2 400 кв.м. (1-й 

этаж - 1900 кв.м., подвал - 500 м2). Все 
перегородки некапитальные. 

8 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 
Оренбургская улица, 18  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_340_m_1188232314 

Предлагается отдельно стоящее одноэтажное 
здание 340 кв.м. расположенное на земельном 

участке 7,24 сот. Земля и здание в 
собственности. Коммуникации: эл-во 80 кв/т, 
центральное водоснабжение. От собственника 

340,00 82 000 000 241 176 

9 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 
улица Вертолётчиков, 1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_149.8_m_1548501828 

Продается помещение свободного назначения, 
149,8 м2 на 1 этаже 25-этажного дома. 

Планировка кабинетного типа. В помещение 
есть два входа. Один с дома, другой со двора. 

 Прекрасное расположение и развитая 
инфруструктура района, высокая проходимость.  

149,80 18 750 000 125 167 

10 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 
улица Вертолётчиков, 1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_158_m_1032796629 

Продается помещение свободного назначения в 
районе г.Москвы, ЮВАО, "Некрасовка". 

Площадь: 158 м2. Внутри планировка 
кабинетного типа. В помещение ведут три 

входа. Два из дома, с фасадной стороны здания, 
один со двора.  

Помещение расположено на 1 этаже 25-
этажного жилого дома. 

Первая линия домов, вдоль проезжей части 
ул.Вертолетчиков. 

Пешая доступность строящаяся станция 
м.Некрасовка (5 минут), открытие 2018 год. 

158,00 19 775 000 125 158 

11 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 
улица Вертолётчиков, 1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_59.4_m_1244285968 

Москва, ЮВАО, мкрн. Некрасовка, Помещение 
свободного назначение на первом этаже 25-

этажного жилого дома. Планировка 
кабинетного типа. Большинство перегородок не 
несущие стены, возможна перепланировка. Есть 

свой вход с фасадной стороны здания. 
Первая линия домов вдоль проезжей части 
ул.Вертолетчиков, вся стоимость в договор.  
5 мин. пешком от строящейся станции метро 

Некрасовка(2018). Прекрасное расположение и 
высокая проходимость. 

59,40 8 935 000 150 421 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание 

Площадь 
улучшений,  

кв.м. 

Стоимость 
продажи, 

руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения, 
руб./кв.м 

А 1 2 3 4 5 6 7 

12 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 
улица Вертолётчиков, 1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_62.4_m_1246488884 

Продается помещение свободного назначение в 
г. Москва, ЮВАО, район "Некрасовка", 

площадью 62,4 м2.  
Помещение расположено на 1 этаже 25-

этажного жилого дома. Внутри планировка 
кабинетного типа, причем перегородки не 

несущие. Возможна перепланировка. Есть сан. 
узел и свой вход с фасадной стороны здания. 

Удачное расположение дома, высокая 
проходимость. 

Первая линия домов вдоль проезжей части 
ул.Вертолетчиков, вся стоимость в договоре.  
5 мин. пешком от строящейся станции метро 

Некрасовка(2018).  

62,40 8 729 800 139 901 

13 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 

ул. Липчанского, д. 8  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_131.2_m_1581398363 

Москва, ЮВАО, мкрн. Некрасовка. Продается 
помещение свободного назначение на первом 

этаже жилого дома площадью 131,2 м2. Внутри 
кабинетная планировка. Перегородки между 

комнатами не несущие, возможна 
перепланировка. Отдельный вход со двора. 

Первая линия. Удобное расположение, высокая 
проходимость.  

5 мин. пешком от строящейся станции метро 
Некрасовка(2018). 
Вся сумма в ДКП.  

131,20 16 425 000 125 191 

14 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 

улица Руднёвка, 14  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_78.9_m_1470821008 

Продается нежилое помещение № VIII на 1-м 
этаже жилого панельного дома. Помещение 
свободного назначения квартирного типа с 

отдельным входом. Продажа производится по 
аукциону (необходимо приобрести электронно-
цифровую подпись - ЭЦП), который состоится 
12 сентября. Размер задатка составляет 30% от 

первоначальной цены. 
Срок подачи заявок до 6 сентября.  

Более подробную информацию Вы можете 
прочитать на сайте ГУП «МГЦАЖ» в разделе 
«Новости» (добавочный номер 1008 или 1184) 
или Едином информационном инвестиционном 

портале города Москвы. 

78,90 4 700 266 59 572 

15 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 

улица Руднёвка, 14  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_78_m_1361483420 

Продается нежилое помещение № XIX на 1-м 
этаже жилого панельного дома. Помещение 
свободного назначения квартирного типа с 

78,00 5 458 168 69 977 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание 

Площадь 
улучшений,  

кв.м. 

Стоимость 
продажи, 

руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения, 
руб./кв.м 

А 1 2 3 4 5 6 7 
отдельным входом. Продажа производится по 

аукциону (необходимо приобрести электронно-
цифровую подпись - ЭЦП), который состоится 
12 сентября. Размер задатка составляет 30% от 

первоначальной цены. 
Срок подачи заявок до 6 сентября.  

Более подробную информацию Вы можете 
прочитать на сайте ГУП «МГЦАЖ» в разделе 

«Новости» ( доб. номер 1184) или Едином 
информационном инвестиционном портале 

города Москвы. 

16 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 

улица Руднёвка, 24  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_137.4_m_1238557531 

Продается нежилое помещение № V на 1-м 
этаже жилого панельного дома. Помещение 
свободного назначения квартирного типа с 

отдельным входом. Продажа производится по 
аукциону (необходимо приобрести электронно-
цифровую подпись - ЭЦП), который состоится 
12 сентября. Размер задатка составляет 30% от 

первоначальной цены. 
Срок подачи заявок до 6 сентября.  

Более подробную информацию Вы можете 
прочитать на сайте ГУП «МГЦАЖ» в разделе 

«Новости» (доб. номер 1184) или Едином 
информационном инвестиционном портале 

города Москвы. 

137,40 9 748 922 70 953 

17 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 

улица Руднёвка, 24  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_79.7_m_1357037944 

Продается нежилое помещение № XX на 1-м 
этаже жилого панельного дома. Помещение 
свободного назначения квартирного типа с 

отдельным входом. Продажа производится по 
аукциону (необходимо приобрести электронно-
цифровую подпись - ЭЦП), который состоится 
12 сентября. Размер задатка составляет 30% от 

первоначальной цены. 
Срок подачи заявок до 6 сентября.  

Более подробную информацию Вы можете 
прочитать на сайте ГУП «МГЦАЖ» в разделе 

«Новости» ( доб. номер 1184) или Едином 
информационном инвестиционном портале 

города Москвы. 

79,70 4 739 343 59 465 

18 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. Котельники,  
ул Привольная, 70  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_176_m_1011287899 

Продаётся помещение свободного назначения 
на первом этаже жилого дома на первой линии, 

общей площадью 176 м2. Помещение с 
176,00 30 500 000 173 295 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание 

Площадь 
улучшений,  

кв.м. 

Стоимость 
продажи, 

руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения, 
руб./кв.м 

А 1 2 3 4 5 6 7 
ремонтом, имеет отдельный вход со стороны 

улицы. Рядом располагается :парковая 
зона,жилой массив,остановки общественного 

транспорта,2 станции метро.Отличное, 
проходное место-расположение.Отличный как 

пешеходный трафик, так и транспортный. 
Помещение отлично видно. в 

собственности.Можно рассмотреть как 
арендный бизнес.Ответ на интересующие 

вопросы вы можете получить по 
телефону.Оперативный показ. 

19 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. Лермонтосвий 
проспект,  Жулебинский б-

р, 15  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_360.00m

2_877117727 

Торговое помещение. 1-я линия домов. По 
Жулебинскому бульвару густонаселенный 
жилой микрорайон в пешей доступности от 

м.Лермонтовский проспект. 1-й этаж жилого 
дома. В собственности у юридического лица. 

Входная группа с фасада. Высота потолков 3,5 
метра. Свободная планировка. Витринное 

остекление. Электрическая мощность 30 кВт. 
Возможно деление на блоки. 

 
Номер объекта: #2/541363/131 

360,00 67 000 000 186 111 

20 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, Новорязанское 
шоссе 24-й  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_obschestvenno

go_pitaniya_280_m_649449020 

Продам помещение общественного питания 280 
м² 

Продается ресторан (хинкальная), 4-5 км от 
МКАД, собственник. Два банкетных зала, два 
vip зала с дровяными каминами, кабинет для 
переговоров. Пищеблок соответствует всем 

требованиям СНиП, подведены все 
коммуникации, удобный подъезд, парковка. 

Функционирует с января 2016г. Продам всё или 
долю, рассмотрю любые предложения. 

280,00 35 000 000 125 000 

21 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. Котельники, 
Привольная улица, 70к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_1332001429 

Продаётся помещение свободного назначения 
на первом этаже 6-ти этажного здания, на 
первой линии, общей площадью 1371 м2. 

Помещение с ремонтом, имеет отдельный вход 
и со стороны улицы, и со двора (зона 

разгрузки). Рядом располагается : жилой 
массив,остановки общественного транспорта,2 

станции метро.Проходное место-
расположение.Отличный как пешеходный 

трафик, так и транспортный. Возможно 

1 371,00 210 000 000 153 173 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание 

Площадь 
улучшений,  

кв.м. 

Стоимость 
продажи, 

руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения, 
руб./кв.м 

А 1 2 3 4 5 6 7 
рассмотреть как арендный бизнес, в настоящее 

время якорный арендатор "Пятерочка". 
Все ответы на интересующие вопросы вы 
можете получить по телефону. Звоните!!! 

22 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, ул. 
Вертолетчиков/Лавриненко, 

стр. 6б  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_136.6_m_1566355117 

Продается помещение свободного назначения, 
площадью 136.6 м2. 

 
Расположение: 1 этаж 25-этажного жилого 

дома. 
 

Планировка кабинетного типа. Два отдельных 
входа, один с фасадной стороны здания, другой 

со стороны двора. Есть сан. узел. 
 

Вся стоимость в договоре. 

136,60 14 069 800 103 000 

23 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, ул. 
Вертолетчиков/Лавриненко, 

стр. 7  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_138.3_m_1333336541 

Предлагаем Вам помещение свободного 
назначения, площадью 138,3 м2. 

Помещение расположено на 1 этаже 17-
этажного жилого дома в ЖК "Некрасовка". 

Планировка кабинетного типа. Есть сан. узел. 
Два отдельных входа. 

 
Вся стоимость в договоре. 

138,30 14 244 900 103 000 

24 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, ул. 
Вертолетчиков/Лавриненко, 

стр. 6в  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_113.1_m_1600090259 

Продается помещение свободного назначения, 
площадью 113.1 м2. 

Помещение расположено на 1 этаже 25-
этажного жилого дома в ЖК "Некрасовка". 

Планировка кабинетного типа. Есть сан. узел. 
Отдельный вход с фасадной стороны дома. 

Вся стоимость в договоре. 

113,10 12 327 900 109 000 

25 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, ул. 
Вертолетчиков/Лавриненко, 

стр. 6б 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_74.3_m_1331741258 

Продается помещение свободного назначения, 
площадью 74.3 м2. 

Помещение расположено на 1 этаже 17-
этажного жилого дома в ЖК "Некрасовка". 

Планировка кабинетного типа. Есть сан. узел. 
Отдельный вход с фасадной стороны дома. 

Вся стоимость в договоре. 

74,30 8 470 200 114 000 

26 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. Котельники, 
ул.1-Вольская, д.18, к.1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_92.2_

m_753625847 

На данный момент в помещении находится 
продуктовый магазин. 92,20 19 500 000 211 497 

27 Помещение 
свободного 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

Продается нежилое помещение свободного 
назначения площадью 114кв.м Ж.К 114,00 13 900 000 121 930 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание 

Площадь 
улучшений,  

кв.м. 

Стоимость 
продажи, 

руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения, 
руб./кв.м 

А 1 2 3 4 5 6 7 
назначения проспект,улица Льва 

Яшина 5к3  
znachenie.torgovoe_pomeschenie_149015668

4  

Некрасовка.Помещение на данный момент 
используется под продуктовый 

магазин,Пекарня,Разливное Пиво. Полностью 
оборудована.(Кухней с 

тандыром,Кондиционерами,Холодильниками и 
полками,Аквариумами для живой 

рыбы,оборудование для разливного пива с 
встроенных холодильником).Цена без 

оборудование! С оборудованием +1.200.000 
ЖК "Некрасовка" расположен в 3-х минутах от 

новой станции метро "Некрасовка", которая 
откроется в 2018 г., в 5 км от МКАД. Высокий 

проходной трафик и большой жилой 
массив.Помещение с двумя отдельными 

входами.Электрическая мощность 30квт . 
Стоимость указана без оборудования! 

28 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва,м. 
Лермонтовский проспект, 
ул Святоозерская дом 2 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_233.4_m_1157211433 

Продается помещение свободного назначения. 
Первый дом при въезде в район. Расположен на 

перекрёстке трех дорог. В 50 метрах вход в 
метро (открытие в 2018) Ст.м.ул.Дмитриевского 

Комнатная планировка  
С другой стороны также в 50 м Гипермаркет 

О*Кей с Леруа Мерлен. 
Потенциальный доход более 2000р/м2 в месяц. 

Очень выгодное предложение. 

233,40 32 000 000 137 104 

29 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, Святоозёрская 
улица, 2  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_160.2_m_1183634226 

Продается помещение свободного назначения. 
Первый дом при въезде в район. Расположен на 

перекрёстке трех дорог. В 50 метрах вход в 
метро (открытие в 2018) Ст.м.ул.Дмитриевского 

Комнатная планировка  
В настоящее время частично сдано арендаторам 

по краткосрочным договорам по ставке 1000 
р/м2 в месяц. 

С открытием метро многократно увеличится 
автомобильный и пешеходный трафик, что 

приведет к увеличению аренды. 

160,20 20 800 000 129 838 

30 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. Жулебино, 
улица Генерала Кузнецова, 

19к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_97_m_1720779163 

ПРОДАЕТСЯ нежилое помещение - 97 кв.м., 
ул. Генерала Кузнецова, д.19, к.1. Помещение 

находится у метро ЖУЛЕБИНО - 2 мин. 
пешком, 1-я линия от дороги и от метро, окна 

выходят на метро и во двор. Помещение 

97,00 36 500 000 376 289 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание 

Площадь 
улучшений,  

кв.м. 

Стоимость 
продажи, 

руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения, 
руб./кв.м 

А 1 2 3 4 5 6 7 
свободного назначения. Показ оперативно! 

31 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский проспект, 

Восточный 
административный  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheskay
a_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_na

znacheniya_105_m_1432616266 

Нежилое помещение на первом этаже жилого 
дома. Расположено в живописном районе 

Косино-Ухтомский, на первой линии в 200 м от 
остановки общественного транспорта. 

Общая площадь: 105,5 м2 Высота потолков: 
2,50 м Планировка: свободная Расположение: 
смешанно изолированное Помещение имеет: 2 

входные группы 
Наличие инженерных коммуникаций: 

отопление, водоснабжение, канализация, 
электричество. 

Разрешено присоединение мощности - 60 кВт 
Транспортная доступность: 

■ Ближайшая станция метро - «Лермонтовкий 
проспект»; 

■ Ближайшая транспортная магистраль - 
Косинское шоссе; 

■ Удаленность от МКАД - 2 км. 

105,50 9 190 000 87 109 

- Максимальное 
значение - - - 2 400 - 376 289 

- Минимальное 
значение - - - 59 - 59 465 

- Среднее 
значение - - - 261 - 131 104 

- Медиана - - - 137 - 121 930 

Источник: Анализ рынка, проведенный Оценщиком. 
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Таблица 13. Анализ цен предложения по аренде недвижимости торгово-офисного или свободного назначения,                                                              
расположенной в г. Москва и г. Люберцы Московской области 

№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 

1 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Жулебино, 

Привольная улица, 
65/32  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_na_peresech
enii_tsentralnyh_ulits_950_m_1653743424 

Помещения ОТ СОБСТВЕННИКА на пересечении 
центральных улиц с отдельным входом  

- 5 мин. от м. Жулебино  
- 1 этаж многоквартирного дома  

- Пересечение улиц Привольная и генерала Кузнецова  
- Крупный жилой массив с населением более 80 000 чел. 

- Транспортная доступность  
- Собственный съезд с центральной улицы 

- Широкие рекламные возможности  
- Электрическая мощность от 150 кВт 

- Собственная входная группа  
- Зона погрузки  

- Собственная парковка 40 м/м 
- Высокие потолки 4,2 кв.м. 
- Система пожаротушения 

- Все коммуникации. 

950,00 - 1 800 

2 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Жулебино, 

Привольная улица, 
65/32  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_na_peresech
enii_tsentralnyh_ulits_510_m_1359576118 

Помещения ОТ СОБСТВЕННИКА на пересечении 
центральных улиц с отдельным входом  

- 5 мин. от м. Жулебино  
- 1 этаж многоквартирного дома  

- Пересечение улиц Привольная и генерала Кузнецова  
- Крупный жилой массив с населением более 80 000 чел. 

- Транспортная доступность  
- Собственный съезд с центральной улицы 

- Широкие рекламные возможности  
- Электрическая мощность от 100 кВт 

- Собственная входная группа  
- Зона погрузки  

- Собственная парковка 40 м/м 
- Высокие потолки 4,2 кв.м. 
- Система пожаротушения 

- Все коммуникации. 

510,00 - 2 100 

3 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Жулебино, улица 

Маршала 
Полубоярова, 4к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_400_m_1400499043 

сдается помещение на 2 этаже в ТЦ в спальном районе 
под магазин, производство. 

Соседи - арендатор сетевик продукты, Fix Price, аптека 
Парацельс, Москальян. 

400,00 500 000 1 250 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
Все условия обговариваются. 

4 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Жулебино, 

Новорязанское шоссе  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/arenda_kafe_-
_shaurma_100_m_958160130 

Сдается помещение под общепит, полностью оборудовано 
(тандыр, гриль, два мангал) небольшое кафе на 40 

посадочных мест. 
Находиться на территории крупного торгового центра, 

график работы возможен 24 часа, все коммуникации. Есть 
парковка. 

Аренда 130 000 руб. +КУ 

100,00 130 000 1 300 

5 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, м. Жулебино 
г, Жулебино р-н, 

Авиаконструктора 
Миля ул, д. 3  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdam_torgovoe_pomesche

nie_98_m_1259168074 

кн-0016850: м. Жулебино, 4 минуты пешком, ул. Миля 
Авиаконструктора д.3. Торговое помещение 97,5 кв.м., 

расположено на 1-м этаже жилого дома. Отдельный вход с 
фасада дома и отдельный со двора. Помещение требует 

косметического ремонта (за выездом арендатора) 
предоставление арендных каникул. Первая линия, 

проходное место.Подойдет под разный вид деятельности, 
в том числе под алкогольный магазин. Прямой договор с 

собственником. 

97,50 130 667 1 340 

6 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект г, 
Дмитриевского ул, д. 

23 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobo
dnogo_naznacheniya_115_m_1188767504 

кн-0016513: м. Выхино, 10 минут транспортом, ул. 
Дмитриевского д.23. Сдается в аренду помещение 

свободного назначения общей площадью 115 кв.м на 1-м 
этаже жилого дома с автономным доступом. 1-я линия 

домов, густонаселенный район. Высокий автомобильный 
и пешеходный трафик. Отдельный вход , кабинетная 

планировка, санузел, хорошие рекламные возможности. 
Электрическая мощность 15 кВт. Высота потолков от 

Н=2,7 м. Состояние - рабочее. Парковка свободная перед 
зданием. Помещение подходит под любой вид 

деятельности - торговля, медицинский центр, детский 
клуб, офис. Все условия аренды обсуждаются. 

115,00 172 500 1 500 

7 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Жулебино, ул 

Генерала Кузнецова, 
27к1  

https://www.avito.ru/voronezh/kommerches
kaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodno

go_naznacheniya_289_m_1110205275 

Для не высокой стоимости аренды.  
Сдается помещение в 150 метрах от станции Жулебино, 

Котельники 
Москва ул.Генерала Кузнецова дом 27 кор. 1 

Общее помещение 110 кв.м. (комнаты отдельно 60т.р и 
30т.р) 

Поделено на разные комнаты. 
Рядом 2 банка и магазин Перекресток. 

Хорошая проходимость. 
Помещение есть с окнами, и без. 

110,00 90 000 818 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
СДЕЛАН РЕМОНТ 

Первая линия домов, 1 этаж, ремонт. Кондиционеры, 2 
телефона. планировка-арочная, есть вода и сан узел, 

10КВТ энергии.  
Подойдет для банков, аптек ,ателье, салон красоты, 
стоматология, медицинский центр, детских центров, 

отделов страхования и многое другое. 
Оперативный показ. 

Без посредников. 
Собственник. 

8 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 
проспект, улица 

Татьяны Макаровой, 
10  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdam_psn_torgovuyu_plos

chad_57m_zhiloy_massiv_1578021915 

Сдается ПСН (торговая площадь) 57м2 по адресу: 
г.Москва, ул.Татьяны Макаровой д.10. Шаговая 

доступность от новой станции метро ул.Дмитриевского 
(2018г). Плотный сформировавшийся жилой массив. 1 
этаж 16-ти эт. жилого дома. Отдельный вход. Ремонт. 
Зальная планировка. Свет 15кВт, вода, канализация, 

потолки 2,8м, кондиционер, жалюзи на окнах, 
возможность вывески на улице. Парковка. Прямая аренда, 

отдельно свет и вода, торг. 

57,00 69 000 1 211 

9 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. м. Лермонтовский 
проспект, Юго-

Восточный 
административный 

округ, район 
Некрасовка, 
микрорайон 

Люберецкие Поля, 11-
й квартал  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_65

_m_1143434109 

Сдаю торговое помещение на втором этаже торгового 
центра около станции метро Некрасовка(открытие в 

августе) - 2 помещения по 65 кв.м (или 1 помещение 130 
кв.м).  

Первая линия центральной улицы Некрасовки. 
Есть возможность размещения вывески. 

В ТЦ расположены магазины "Пятерочка" и "Смешные 
цены". 

65,00 - 1 300 

10 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 
проспект, улица 

Ухтомского 
Ополчения, 4 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_10

6_m_1563088044 

Сдам Street retail в 5 минутах от станции метро 
Некрасовка(открытие через 2 месяца)! 
Высокая проходимость, первая линия! 

Есть возможность размещения вывески на фасаде. 

105,00 - 1 000 

11 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 
проспект, улица 

Руднёвка, 18  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_s_ar

endatorom_1486882664 

1й этаж, два отдельных входа с улицы и со двора, евро 
ремонт, огромный жилой массив и пешеходный трафик, 

сдано в аренду под салон красоты и магазин детских 
товаров, арендная ставка 80000 р. в месяц. Собственник. 

82,00 80 000 976 

12 Помещение 
свободного 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

Сдается нежилое помещение свободного назначения с 
типовым ремонтом на 1-м этаже жилого дома. Новый мкр. 63,00 50 000 794 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
назначения проспект, ул. Льва 

Яшина, д. 1  
_naznacheniya_63_m_660855110 "Некрасовка" полностью заселен. Вход с улицы. Метро 

"Некрасовка" в 2018 году в 5 минутах ходьбы. 
Собственник. 

13 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, ж/д станция 
Ухтомская ул 

Лениногорская, 32с1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_41_m_887789702 

Сдается помещение свободного назначения 
общая площадь 41 кв. м., 

На выходе ЖД Станция!!! большой пешеходный, и 
автомобильный трафик ( возможно работать 24 часа ) 

цена 2700 рублей за 1 кв. метр в месяц (+ коммунальные 
платежи) 

свет 20 кВт, отопление 

41,00 110 000 2 683 

14 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект, Хвалынский 
б-р, 7/11к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pom-

e_svob._nazn._125_m_vhod_so_dv._yoga-
zal_962703946 

Жулебино, Спальный район, Хвалынский 7/11, 125.91м - 
115трм вход со двора! (два входа) ( идеально под хостел, 

спортзал, школа танцев, йоги, детские кружки, 
английский и т.д.)  

- первая линия на пересечении бульваров Хвалынский и 
Жулебинский 400м до мЛермонтовский пр-т, 1-й этаж, 55 

КВа, 7 тел, собственник, прямая аренда, парковка, 
вывески 

125,00 115 000 920 

15 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект, Льва Яшина 
ул, 1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_105_m_673507680 

Сдаются 105 кв м свободного назначения с типовым 
ремонтом на 1-м этаже жилого дома. Новый мкр. 

"Некрасовка" полностью заселен. Вход с улицы и со 
двора. Метро "Некрасовка" в 2018 году в 5 минутах 

ходьбы. Собственник.Алексей 

105,00 90 000 857 

16 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Жулебино, ул 

Привольная, 61к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_35_m_1283444656 

Сдаётся помещение свободного назначения общей 
площадью 35м2, Помещение с отделкой, располагается на 

первом этаже жилого дома с отличной транспортной 
доступностью а так же с отличным транспортным и 

пешеходным трафиком. Помещение с отдельным входом. 
Сан.узел есть, отопление есть, вход отдельный. Идеально 

подойдёт под офис, приёмную, пункт 
выдачи.Оперативный показ. 

35,00 35 000 1 000 

17 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 
проспект, улица 

Ухтомского 
Ополчения, 8  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_56_

m_1123203089 

Предлагается в аренду на длительный срок коммерческое 
помещение в одном из самых современных 

перспективных и быстро развивающихся микрорайонов 
города Москвы, рядом со станцией метро Некрасовка, 

открытие которой состоится в конце этого года. 
Помещение находится на первом этаже нового 2015 г.п. 
монолитно - кирпичного дома. Кабинетная планировка 
объекта идеально подойдет для размещения отделения 

56,00 40 000 714 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
банка, нотариальной и адвокатской конторы, страховой 
компании, туристической фирмы, медицинского центра, 
стоматологической клиники. Состояние помещения под 
отделку. Оборудован отдельный вход есть возможность 

размещения рекламной вывески. Прямая аренда. 
Арендные каникулы предоставляются. Развитая 

инфраструктура и высокая покупательная способность 
населения района поможет сделать ваш бизнес успешным 
и долгосрочным. Оперативный показ по предварительной 

договоренности. 

18 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва,  
Лермонтовский 

проспект, Привольная 
ул, д.11 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/arenda_pl._100_m2_pod_

magazin_avtosalon_1590517263 

Лот №222571 Без Комиссии от Собственника! Аренда 
помещения пл. 100 м2 под магазин, автосалон, аптеку, 
пищевое производство, , м. Лермонтовский проспект в 

административном здании в ЮВАО. 
 

Прямая Аренда. Помещение свободного назначения. 
Идеально подойдет под любой вид деятельности, 

связанный с торговлей. Есть возможность получения 
лицензии на Алко. Ранее площадь занимал Магнит. Год 
пустовало, занимались узакониванием перепланировок 
внутри и снаружи и вводом в эксплуатацию. Возможна 

аренда частями, под отделы. Возможна сдача в субаренду 
для дальнейшей деятельности. 

 
ДДА приветствуется. Ставки оговариваются в 

зависимости от желаемой площади. Просмотры и 
переговоры в день обращения. 

 
Стоимость аренды: 15600 руб/м2/год (130000 руб в месяц) 
В цену включено: эксплуатационные расходы. В цену не 

включено: затраты на электричество, коммунальные 
расходы, уборка. 

100,00 130 000 1 300 

19 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва,  
Лермонтовский 

проспект, Привольная 
ул, д.11 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/arenda_psn_pl._900_m2_p

od_bank_kafe_restoran_1550358548 

Лот №222345 Без Комиссии от Собственника! Аренда 
помещения свободного назначения (ПСН) пл. 900 м2 под 

банк, кафе, ресторан, бар, магазин, медцентр, фитнес 
центр, фитнес клуб, шоурум м. Лермонтовский проспект в 

административном здании в ЮВАО. 
 

Прямая Аренда. Помещение свободного назначения. 

900,00 972 000 1 080 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
Идеально подойдет под любой вид деятельности 

связанный с торговлей. Есть возможность получения 
лицензии на Алко. Ранее площадь занимал Магнит. Год 
пустовало, занимались узакониванием перепланировок 
внутри и снаружи и вводом в эксплуатацию. Возможна 

аренда частями, под отделы. Возможна сдача в субаренду 
для дальнейшей деятельности. 

 
ДДА приветствуется. Ставки оговариваются в 

зависимости от желаемой площади. Просмотры и выезды 
супервайзеров и других представителей ритэйлов, в день 

обращения. 
 

Стоимость аренды: 12960 руб/м2/год (972000 руб в месяц) 
В цену включено: эксплуатационные расходы. В цену не 

включено: затраты на электричество, коммунальные 
расходы. 

 
☎ Конт. лицо: Сергей Александрович, доб. 106, ЛОТ 

№222345 

20 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва,  
Лермонтовский 

проспект, 
Рождественская ул 

дом 37  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_77_m_859001813 

Помещение свободного назначения. Сделан ремонт. 
Готово к работе. 4 комнаты. Имеется интернет, пожарная 
сигнализация, охранная сигнализация, тревожная кнопка, 
рольставни на окнах. Выделенная мощность помещения 

30 кв. 1-ая линия домов, 150 метров от входа в строящееся 
метро Некрасовка. 

77,00 108 000 1 403 

21 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва,  
Лермонтовский 

проспект, Ферганский 
проезд, 7к4с1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdam_torgovoe_pomesche

nie_250_m_978207561 

Встроенно-пристроенное помещение. Отдельный вход в 
помещение с улицы. Большие витринные окна. Высота 
потолков - 3,6 м. Электрическая мощность - 40 кВт. Все 

центральные коммуникации. Объект расположен в районе 
плотной жилой застройки. 

250,00 - 1 400 

22 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва,  
Лермонтовский 

проспект, Ферганский 
проезд, 7к6  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/arenda_pomescheniya_160

m2_v_rayone_m.vyhino_1090305024 

Предлагается аренда на помещение 150м2-200м2 в районе 
м.Выхино (3 мин транспортом), по ул.Ферганский проезд 
7к6. Встроенно-пристроенное помещение в одном уровне. 

1ый этаж. Помещение расположено на границе 
густонаселённого жилого района. Отдельный вход (вход 

2) с фасада (есть дополнительный вход в подвал). Имеется 
возможность подъезда для разгрузки. Витринное 

160,00 160 000 1 000 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
остекление, возможность размещения рекламы на фасаде 

здания, все центральные коммуникации, Интернет, МГТС. 
кВт – по запросу. Возможен долгосрок. Ставка аренды - 1 

000р м2 в месяц + к/у. 

23 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект, 
Лермонтовский 
проспект, 10к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/arenda_42m2_na_vyhode_

m.lermontovskiy_prospekt_994572335 

Аренда помещения 42,5м2 на выходе м.Лермонтовский 
проспект, по ул.Лермонтовский проспект 10к1. Первая 
проездная и проходная линия. Сложившееся торговое 

окружение. Трафик метро, первой линии и района. 
Густонаселенный жилой массив. Отдельный вход с 
фасада. Зальная планировка. Хорошие рекламные 

возможности. кВт – по запросу. Все коммуникации. 
Каникулы на вьезд 2 недели. Депозит 1 месяц аренды. 

Назначение: не продукты, не цветы, не аптека. 

42,50 200 000 4 706 

24 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, мкрн. 
Жулебино, ул. 

Привольная, д. 2 (м. 
Лермонтовский 

проспект).  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_49.8_m_1578495373 

От собственника сдается помещение площадью 49,8 кв.м. 
по адресу: г. Москва, мкрн. Жулебино, ул. Привольная, д. 
2 (м. Лермонтовский проспект). Можно использовать как 

торговое или для шиномонтажных/слесарных работ. 

49,80 55 000 1 104 

25 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект, 
Святоозёрская улица  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_72_m_1640461098 

Сдам помещение 72 м.кв. под парикмахерскую, салон 
красоты. Помещение находиться на первом этаже жилого 
дома первой линии домов, с отдельным входом с улицы в 

центре населенного района. Дом располагается на 
оживленном перекрестке. Несколько лет на этом месте 

был салон красоты, клиентов много люди его знают. 
Сделан косметический ремонт. Все коммуникации есть. 

72,00 90 000 1 250 

26 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 
проспект,  Ул. 

Привольная д.2 корп. 5  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_54_

m_485161448 

Сдаю офисную площадь 54 кВ.м. Две комнаты. В блоке 
офисных помещений на ул.Привольная д.2 корп. 5 Пять 

минут пешком до станции метро Лермонтовский 
проспект. 600 метров от МКАД. Все удобства 

(кухня,туалет)Юридический адрес. 750 ₽ за кВ. М. Торг 
уместен 

54,00 40 000 741 

27 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, м. 
Жулебино, улица 

Авиаконструктора 
Миля, вл4Ас1 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_58.

5_m_1494801169 

Сдаётся в аренду помещение на 1-м этаже 2-х этажного 
здания. От метро 300 метров. Сейчас арендатор кафе 

"Food market". В подвале цветочный магазин, на втором 
этаже "Лига ставок". 

 
Очень большой жилой массив. Здание рядом с дорогой, 

есть возможность парковки. 
 

58,50 350 000 5 983 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
Хороший пешеходный трафик.  

 
Рядом "Пятёрочка". На этой линии, до метро много 

сетевых операторов. 

28 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. : Москва, 
Лермонтовский пр-кт, 

2к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/strit-

riteyl_naprotiv_tpu_kosino_138.5_m_98417
4130 

ВСТРОЕННО-ПРИСТРОЕННОЕ ПОМЕЩЕНИЕ == 
ЕДИНЫЙ ЗАЛ 

:: РАСПОЛОЖЕНИЕ :: 
ЮВАО, район Выхино-Жулебино, Лермонтовский 
проспект, 2к1, от м.Лермонтовский проспект 380 м. 

Напротив ведётся строительство ТПУ "Косино", который 
свяжет ж/д станцию Косино, строящуюся станцию метро 

Косино (Кожуховская ветка) и м.Лермонтовский 
проспект. Жилой массив в радиусе 500 м ~3100 квартир. 

:: О ПОМЕЩЕНИИ :: 
1-й этаж встроенно-пристроенного 14-ти этажного жилого 

панельного дома 1995 года постройки. 
Общая площадь 138.5 кв.м - единый зал вытянутой 

прямоугольной формы 7*20 м. Общий тамбур с ТЦ и 
Альфа Банком (доступ возможен 24/7), витрина во всю 
ширину помещения + 2 окна во двор, большая угловая 
вывеска, центральная приточно-вытяжная вентиляция, 
потолки 3.1 м, отопление, 25 кВт, мокрой точки сейчас 
нет, но в помещении проходят трубы коммуникаций, 

парковка со двора дома. 
:: АРЕНДНАЯ СТАВКА :: 

210 000 ₽ в месяц за 138.5 кв.м. 
~1516 ₽ кв.м/мес. 
~18 195 ₽ кв.м/год 

НДС не облагается (УСН). 
Дополнительно оплачивается электроэнергия по счётчику. 

Обеспечительный платёж в размере 1 месяца аренды. 
Прямой договор аренды с собственником, возможен 

долгосрочный договор. 
Без комиссии. 

:: АРЕНДНАЯ СТАВКА :: 
Прошлый арендатор: Премьер Кухни. До них был Ол!Гуд. 

В этом же доме работают: Альфа Банк, Россельхозбанк, 
Азбука Вкуса, аптека Азбука Life, Fix Price, Фермач, 

салон красоты Белиссимо, Московский кредитный банк, 

138,50 210 000 1 516 



83 
 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
My-shop (книги, игрушки, канцтовары). 

В соседнем доме: Книжный лабиринт, Сбербанк, всё для 
дома (сантехника/хозяйственный). 

У выхода из метро: Мосцветторг, Магнит Косметик, 
Магнит, БашМаг, Самсон Фарма. 

Далее ближе к помещению: Райффайзенбанк, фермерские 
ряды (пекарня, Красная икра, Рублёвский, табак, 

фермерское мясо, обувь Кстати, аптеки Столички. 
 

Видео помещения приложено к объявлению. 

29 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, метро 
Жулебино  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdaetsya_magazin_-

_100_kv.m_m._zhulebino_1640740734 

Сдаётся впервые! Отличное помещение под магазин, 
услуги и т.п. в густонаселённом жилом массиве (метро 

Жулебино, 8 мин. пешком). 1-я линия, 1-й этаж. 
Отдельный вход. Есть второй вход для подвоза товара. 
Великолепные рекламные возможности. Площадь - 100 
кв.м. Только полезная площадь! Арендная плата — 200 

000 руб/мес за весь магазин. Отдельно оплачиваются ком. 
услуги, интернет, э/э. При заключении договора, 

арендатор оплачивает первый и последний месяц. В 
помещении выполнен новейший высококачественный 
ремонт (арендаторов ещё не было). Есть свой туалет и 

подсобное помещение. Установлен накопительный 
водонагреватель. Приточно - вытяжная вентиляция. 

Кондиционер. Высота потолка — 2,8 м. Эл. мощность — 
15 кВт. Напротив главного входа — парковка, остановка 
общественного транспорта. Соседи: сетевой супермаркет 

продуктов, банк, аптека, оптика, цветы, обувь, одежда, 
сантехника, кафе. Прямая аренда от собственника. Без 

комиссии! Смотрите другие предложения (все от 
собственника, без комиссии), нажав "Объявления 

пользователя" (справа от фотографии). Агентствам - не 
беспокоить. 

100,00 200 000 2 000 

30 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект, 
Жулебинский бульвар  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_85_m_1358176827 

Если вы рассматриваете возможность расширения вашего 
бизнеса, обратите, пожалуйста, внимание на наше 

предложение по аренде. 
Предлагается в долгосрочную аренду помещение в 
московском районе Жулебино. Несмотря на то, что 

Жулебино находится за МКАДом, его отличает очень 
высокий коммерческий потенциал. 

85,00 229 500 2 700 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
Помещение общей площадью 85 кв. м (до перепланировки 

– 90 кв. м) находится на центральной улице по адресу: 
Жулебинский бульвар, дом 9 в пешей доступности от 

станции метро «Лермонтовский проспект» (500 м). Первая 
линия домов, отличная проходимость, большие 

витринные окна, первый этаж многоквартирного дома, 
отдельный вход с улицы, высота потолков (исходная) – 

3,5 м. Предоставляется юридический адрес. 
В доме: Сбербанк, ресторан «Восточный дворик», 

«Dominos Pizza», магазины «ВкусВилл», «Четыре лапы» и 
др. В случае заинтересованности возможна 

информационная поддержка вашего бизнеса в 
независимой районной газете (издаётся с 2000 г.). 

31 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Жулебинский бульвар, 

36 к.1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_120_m_879336513 

Цоколь встроенно-пристроенного помещения. Отдельный 
вход, высокие потолки, окно, кондиционер , камеры 

наблюдения. круглосуточный доступ, парковка. 
Назначение свободное, подходит под любой вид 

деятельности бар, кальяннную, офис, магазин, мастерская, 
салон красоты, кондитерская и т. д. 

Соседи: Отель, Пятёрочка, Пилатес-центр, аптека, 
компьютерный магазин, модели и т. д. Прямая аренда. 

120,00 110 000 917 

32 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Котельники г, 
Жулебино р-н, 

Авиаконструктора 
Миля ул, д. 26  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobo
dnogo_naznacheniya_127_m_1424303718 

кн-0016867: м. Котельники, 2 минуты пешком, ул. 
Авиаконструктора Миля д.26. Предлагается в аренду 

помещение свободного назначения общей площадью 127 
кв. м расположенное на первом этаже 20-этажного жилого 

дома. Первая линия домов, два входа с улицы (с фасада 
здания и со двора), витринные окна. В помещении 

выполнен современный ремонт, планировка смешанная, 2 
с/у, кухня, приточно-вытяжная вентиляция, 

кондиционирование, тепловая завеса, вневедомственная 
охрана. Высота потолка = 3 м. Электрическая мощность= 

15 кВт. Возможное использование: под магазин, банк, 
медицинский центр, стоматологию, ветеринарную 

клинику, офис продаж. 

127,00 200 025 1 575 

33 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект г, 
Рождественская ул, д. 

32 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdam_torgovoe_pomesche

nie_68_m_1204975157 

н-0016695: м. Выхино, 15 минут транспортом, ул. 
Рождественская д.32 Помещение общей площадью 68 кв.м 

без ремонта, с отдельным входом, расположено на 1-м 
этаже жилого дома в окружении плотного жилого 

массива, 1-я линия домов. Планировка кабинетная, высота 

68,00 102 000 1 500 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
потолка Н=2,7 м. Электрическая мощность 10 кВт. 

Наземная парковка на прилегающей территории. Высокий 
автомобильный и пешеходный трафик. Идеально для 

размещения банка, торговли, сферы услуг, предприятия 
общественного питания, детского развивающего центра и 

др. 

34 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект, ул 
Лухмановская, 15к2  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdaetsya_pomeschenie_10

54603617 

Свободное назначение! Торговля, услуги, шоу рум, 
большой трафик, 1 км от метро лухмановская ( скоро 

открытие) в помещение выполнен ремонт. 
80,00 80 000 1 000 

35 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Мичуринский 

проспект, д.8, стр.2  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_12

93.2_m_1088835049 

В Аренду  
Мичуринский проспект, д.8, стр.2 

РАСПОЛОЖЕНИЕ: 
• Один из престижных районов Москвы – Западный 

административный округ 
• На выходе из метро, станция «Ломоносовский 

проспект», открытие 2017 год, Ожидаемый 
среднесуточный пассажиропоток – 45 тыс. чел. 

• Первая линия домов со стороны студенческого городка 
• Крупный массив общежитий МГУ и жилой массив 

бизнес класса 
• Высокий пешеходный трафик от метро в сторону 

студгородка 
• Высокий автомобильный трафик, как по 

Ломоносовскому, так и по Мичуринскому проспекту 
• Удобный подъезд с двух улиц 

• Наземная парковка 
ТЕХНИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА:  

• Общая площадь - 1 293,2 кв. м  
• 2 отдельных входа с фасада,  

• 1 этаж 834,8 кв.м, подвал 458,4 кв.м 
• Высота потолков: 2,7- 4 м 

• Выделенная эл. мощность – 150 КВт 
• Приточно – вытяжная вентиляция, система центрального 

кондиционирования. 
• Большие витрины вдоль фасада 

• Кабинетная планировка 
• Ремонт под арендатора 

 

1 293,20 1 400 000 1 083 
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стоимость 
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руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
СТОИМОСТЬ  

• 1 400 000 рублей в месяц 

36 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Лермонтовский 

проспект, д. 2, к . 1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_14

0_m_560486412 

СОБСТВЕННИК!!!Лермонтовский проспект, дом 2к1, 
метро «Лермонтовский проспект » в 100 метрах, 

отличный автомобильный и пешеходный трафик, хорошая 
визуализация с Лермонтовского проспекта. Место под 
рекламу на фасаде здания. Помещение после ремонта в 

отличном состоянии. 
ОПИСАНИЕ 

Вход Вход внутри торгового центра  
Окна Витрины по периметру фасада 

Высота потолков 3,10 метра 
Электрическая мощность 25 кВт 

инженерные коммуникации Отопление, электричество, 
центральная приточно-вытяжная вентиляция в рабочем 

состоянии. 
.СОБСТВЕННИК!!! 

140,00 210 000 1 500 

37 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.  Москва, ул 
Рудневка 18  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_56

_m_1022329393 

сдается помещение под торговлю или свободное 
назначение.Нежилое помещение 56 кв.м. на 1 эт. жилого 

дома. отдельный вход:  
Косметический ремонт. 2 торговых зала.. 

туалет,.подсобное помещение . Можно использовать под 
магазин, или как помещение свободного назначения. 
Подойдет под продукты, алкоголь, ,разливное пиво 

.продукцию пекарни,парикмахерскую, салон маникюра, 
аптеку, ателье, фотоателье ,интернет магазин, ремонт 

компьютеров, автошколу и другое.. .Помещение свободно. 
Раньше был продовольственный магазин.Возможны 

арендные каникулы. .ПРЯМАЯ АРЕНДА ОТ 
СОБСТВЕННИКА. Арендатор (по согласованию с 
собственником) сможет сдавать часть помещения в 

субаренду. СДАЕТСЯ БЕЗ КОМИССИИИ. Возможно 
снять сразу 2 помещения + помещение 96 кв. м. У них 

общая стена, но это отдельные помещения с отдельными 
входами. 

56,00 35 000 625 

38 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.  Москва, ул 
Рудневка 18  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_97

_m_1035475060 

нежилое помещение 97 кв.м. на 1 эт. жилого дома. 2 
отдельных входа: , Косметический рЕмонт. Три торговых 
зала.. туалет,.подсобное помещение .Можно частями от 

15-25 кв.метров.ЮРИДИЧЕСКИЙ АДРЕС 

97,00 60 000 619 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
ПРЕДОСТАВЛЯЕТСЯ. Возможно предоставление только 
юридического адреса Можно использовать под магазин, 

или как помещение свободного назначения.Арендатор (по 
согласованию с собственником) сможет сдавать часть 
помещения в субаренду. 1-й собственник.Помещение 

свободно. Раньше был продовольственный 
магазин.Возможны арендные каникулы.. СДАЕТСЯ БЕЗ 
КОМИССИИИ. Звонить можно ежедневно без выходных 

с 10ч до 21ч. 

39 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.  Москва, ул 
Лухмановская, 15к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofis_1568293931 

Офисное помещение на первом этаже жилого дома, 
отдельный вход 75,00 40 000 533 

40 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.  Москва, 
Святоозерская ул, 22  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/moskva_ul._svyatoozerska

ya_22_arenda_1416285103 

В аренду предлагаются офисные помещения на 1 этаже 
12-этажного жилого дома. Ставка аренды 1200 рублей за 

кв.м. Офисы предоставляется в прямую аренду, срок 
аренды. - любой. Офис со стандартной отделкой, внутри 

кабинетная планировка. 
Вход в офис - общий с улицы.  

Парковка автомобилей - наземная, свободная. 

179,00 214 800 1 200 

41 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Привольная, д. 1, к. 1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_28

5.4_m_612238204 

Предлагается снять в аренду торговое помещение на 
улице Привольная. Объект имеет площадь 285,4 кв. м и 
находится в одном уровне — на первом этаже жилого 

дома на первой линии. Имеет два входа — с улицы 
(центральный) и со двора. Планировки коридорно-

кабинетные, есть два санузла, помещение под кухню, 
комнату отдыха. Внутри выполнен ремонт, подключены и 
действуют коммунальные сети, есть телефония, Интернет, 
установлены сплит-системы. Предыдущий арендатор — 
медицинский центр, поэтому предлагаемое для аренды 

помещение идеально подходит под клинику, 
стоматологию, но может также использоваться под банк, 

офис компании, образовательный центр и т. п 

285,40 390 000 1 367 

42 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект, 
Рождественская улица, 

29  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_12

0_m_1207022630 

. Москва, ул.Рождественская, д.29 
Комнатная планировка. 

 
Сдается помещение под коммерческую деятельность, 
возможна организация зоомагазина, салона красоты, а 

также других проектов. 
 

285,40 160 000 561 
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А 1 2 3 4 5 7 8 
Подробности по телефону. 

43 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, м. 
Жулебино, 

Привольная улица, 
65/32  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/strit-

riteyl_torgovoe_pomeschenie_135_m_1204
364251 

STREET-RETAIL! Предлагаем помещение свободного 
назначения на первой линии крупнейшей торговой улицы 

в крупном жилом районе "Жулебино". 
ул.Привольная д.65/32 (фасад на ул.Г.Кузнецова).  

Помещение торгового или любого другого свободного 
назначения (ПСН) в 7м.п. от м. «Жулебино» 

S=135кв.м. 1й этаж (торговый зал 111кв.м. +кабинет 
7кв.м., склад 10кв.м., потолки Н=3,3м, свой с/у).  

Отдельный вход с фасада + зона погрузки/выгрузки с 
отдельным подъездом и входом со двора. 

Все коммуникации центральные городские. Помещение со 
своим щитком приборов учёта электроэнергии. 

Электричество-30кВт - прямой договор. Планировка в 
основном зальная. 

Выполнен качественный ремонт. Помещение с 
внутренней отделкой за выездом арендатора – магазина 
«Вкусвилл» (пол-плитка, потолки-подвесные, свет-LED, 
стены-покраска). Нет неэффективных и непригодных к 

аренде/использованию площадей: отсутствуют 
пристроенные с фасада витрины и тамбуры, нет лестниц 

или перепадов высот -только полезная арендно-пригодная 
торговая площадь! 

Очень проходное место. Интенсивный пешеходный и 
автомобильный трафик напротив помещения и идущего 

от выхода из метро. Отличная пешеходная и транспортная 
доступность. Рядом с помещением, напротив, остановка 

общественного транспорта и маршруток.  
Возможность размещения больших фальшь витрин на 
фасаде, с двух сторон от входа. Высокий рекламный 

потенциал- возможности размещения вывесок на фасаде и 
на фальшь витринах.  

Свободная и бесплатная парковка в 10м от входа в 
помещение, напротив фасада дома, рядом крупный 
сложившийся жилой массив с высокой плотностью 

застройки. 
Рядом магазины, аптека, банки, ресторан.  

Идеально подходит под торговлю, ювелирный, банк, 
услуги (мед., страховые, авиабилеты), магазин любого 

135,00 350 000 2 593 
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А 1 2 3 4 5 7 8 
типа, кофейню, кондитерскую, офис оператора связи 

(офис продаж), шоурум и т.д.  
ПРЕДЛАГАЕТСЯ: 

Прямая аренда от собственника за всё помещение – 
350.000руб./мес.(+ коммуналка и электр-во).  

Возможна долгосрочная аренда с индексацией.Возможно 
деление площади пополам. 

44 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, улица 
Ухтомского 

Ополчения, 2  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobo
dnogo_naznacheniya_168_m_1537241224 

Лот-150569 Сдается помещение в аренду под любой вид 
деятельности кроме торговли продуктами. Помещение 

находится в самом центре полностью заселенного 
микрорайона Некрасовка-Парк, напротив автобусной 
остановки, в прямой видимости открывается метро. 

Хорошая площадь, первый этаж 17-этажного жилого 
дома, два отдельных входа с улицы, и со двора, высота 

потолков 2, 8 метра, электросчетчики, пожарная 
сигнализация, санузел + дополнительная мокрая точка. 

Состояние white box. Возможно заключение 
долгосрочного договора аренды. Возможность арендных 

каникул обсуждается. Прямая аренда от собственника. Без 
комиссии. 

168,00 226 800 1 350 

45 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, 
Жулебинский б-р, 15  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_19

3.8_m_1336604607 

Сдается в аренду торговое помещение площадью 193.8 кв. 
м на Жулебинском бульваре. Блок с отдельным входом 

располагается в одном уровне — на первом этаже, хорошо 
просматривается. Рядом, в соседнем помещении, работает 
супермаркет федеральной торговой сети. Предлагаемое в 

аренду помещение имеет открытые планировки; оно с 
отделкой, оборудовано всей необходимой инженерией, 
выделено 30 кВт (можно увеличить). Помещение может 

быть использовано под салон красоты, медицинский 
центр, отделение  

193,80 290 700 1 500 

46 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, улица 
Генерала Кузнецова, 

16к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobo
dnogo_naznacheniya_120_m_1585015263 

Лот-147483 Сдаю помещение свободного назначения в 30 
м от метро Жулебино. Помещение находится на первом 
этаже с отдельным входом, есть возможность получения 

лицензии. Соседи: ВкусВилл, сетевая аптека, пекарня, 
кальянная Мята, фермерский дворик, мясная ярмарка и 

пр. Предыдущий арендатор- алкогольный магазин 
Норман. Без комиссии! Без комиссии. 

120,00 450 000 3 750 

47 Помещение 
свободного 

г.Москва, м. 
Жулебино, Тарханская 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_104m2_1277

Сам помещение в Собственности. Хороший пешиходный 
и автомобильный трафик, парковка.Нежилое помещение, 104,00 230 000 2 212 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
назначения улица, 1  005927 свободное ,с отделкой. 15 кВТ подключено. В помещение 

два входа. До метро 100 метров 

48 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, проспект 
Защитников Москвы, 

15  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_svobo

dnogo_naznacheniya_40_m_1633624037 

Лот-147656 Сдаю помещений на первом этаже. Первая 
линии домов. Хороший трафик людей и автомобилей. 

Есть мокрая точка. Помещение свободного назначения, 
под разный вид деятельности. Отвечу на интересующие 

вас вопросы по телефону. Без комиссии. 

40,00 80 000 2 000 

49 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, 
Жулебинский бульвар, 

д. 1 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_19

3.8_m_1336604607 

Сдается в аренду торговое помещение площадью 193.8 кв. 
м на Жулебинском бульваре. Блок с отдельным входом 

располагается в одном уровне — на первом этаже, хорошо 
просматривается. Рядом, в соседнем помещении, работает 
супермаркет федеральной торговой сети. Предлагаемое в 

аренду помещение имеет открытые планировки; оно с 
отделкой, оборудовано всей необходимой инженерией, 
выделено 30 кВт (можно увеличить). Помещение может 

быть использовано под салон красоты, медицинский 
центр, отделение банка и др. 

193,80 290 700 1 500 

50 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, 
Жулебинский бульвар, 

д. 1 

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_16

5.5_m_1176806828 

Сдается в аренду торговое помещение площадью 360 кв. м 
на Жулебинском бульваре. Блок с отдельным входом 

располагается в одном уровне — на первом этаже, хорошо 
просматривается. Рядом, в соседнем помещении, работает 
супермаркет федеральной торговой сети. Предлагаемое в 

аренду помещение имеет открытые планировки; оно с 
отделкой, оборудовано всей необходимой инженерией, 
выделено 30 кВт (можно увеличить). Помещение может 

быть использовано под салон красоты, медицинский 
центр, отделение банка и др. Звоните! 

165,50 248 000 1 498 

51 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, Липчанского 
д4 к2  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/psn_2y_etazh_265_m_skor

o_metro_nekrasovka_1182161476 

Пристроенное здание, на первом этаже сетевой магазин 
Магнит. 

Сдается помещение 2-го этажа - общей площадь 265 кв.м.: 
1-я линия 

2 отдельных входа + зона разгрузки 
Очень густонаселенный район 

Описание объекта: 
Состояние объекта под чистовую отделку (возможно 

переделать под концепцию арендатора) 
Перекрытия ж/бетонные 

Водоснабжение центральное 
Канализация центральная 

265,00 - 1 200 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
Вентиляция приточно/вытяжная 

Отопление центральное 
Высота потолков 3,50 м 

Электрическая мощность 90 кВт 
Паркинг: 

Парковка рядом со зданием стихийная. Распределения 
парковочных мест нет. 

Арендная ставка:  
Прямая аренда. 

1200,00 рублей за кв.м. в месяц. НДС не облагается. 
Коммунальные платежи оплачиваются Арендатором 

52 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва,м. 
Котельники, 

Привольная улица, 70  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_146.

7_m_1140663016 

Сдается офис 
Бизнес центр Жулебино располагается по адресу Москва 

улица Привольная 70 
офис 146,7м2 перегородки  

3 этаж 
Ставка аренды 9500 рублей м2 в год 
Эксплуатация 2520 рублей м2 в год 

Свет и вода оплачивается по счетчикам 
Ставка м2 в год с эксплуатацией 12020 рублей 

Стоимость аренды в месяц 146 945 рублей 
4 минуты от метро Котельники 

Страховой депозит 
Юридический адрес предоставляется  

21 налоговая 
Станции метро 

Котельники в 400 метрах, 6 минут пешком. 
Жулебино в 850 метрах, 13 минут пешком. 

Звоните есть различные варианты 
Без комиссий для клиента платит собственник помещения 

Подберем любое помещение под ваши требования по 
viber,whatsapp 

С актуальными фото,бесплатно 

146,70 146 945 1 002 

53 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва,м. 
Котельники, 

Привольная улица, 70  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_69.9

_m_950641349 

Сдается офис 
Бизнес центр Жулебино располагается по адресу Москва 

улица Привольная 70 
офис 69,9 м2 два кабинета и один open space 

7 этаж 
Ставка аренды 11000 рублей м2 в год 

69,90 78 754 1 127 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
Эксплуатация 2520 рублей м2 в год 

Свет и вода оплачивается по счетчикам 
Ставка м2 в год с эксплуатацией 13250 рублей 

Стоимость аренды в месяц 78 754 рублей 
4 минуты от метро Котельники 

Страховой депозит 
Юридический адрес предоставляется  

21 налоговая 
Станции метро 

Котельники в 400 метрах, 6 минут пешком. 
Жулебино в 850 метрах, 13 минут пешком. 

Звоните есть различные варианты 
Без комиссий для клиента платит собственник помещения 

Подберем любое помещение под ваши требования по 
viber,whatsapp 

С актуальными фото,бесплатно 

54 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва,м. 
Котельники, 

Привольная улица, 70  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_64.3

_m_1291591608 

Сдается офис 
Бизнес центр Жулебино располагается по адресу Москва 

улица Привольная 70 
офис 64,3 м2 кабинетная планировка 

7 этаж 
Ставка аренды 12500 рублей м2 в год 
Эксплуатация 2520 рублей м2 в год 

Свет и вода оплачивается по счетчикам 
Ставка м2 в год с эксплуатацией 15020 рублей 

Стоимость аренды в месяц 80 483 рублей 
4 минуты от метро Котельники 

Страховой депозит 
Юридический адрес предоставляется  

21 налоговая 
Станции метро 

Котельники в 400 метрах, 6 минут пешком. 
Жулебино в 850 метрах, 13 минут пешком. 

Звоните есть различные варианты 
Без комиссий для клиента платит собственник помещения 

Подберем любое помещение под ваши требования по 
viber,whatsapp 

С актуальными фото,бесплатно 

64,30 80 483 1 252 

55 Помещение г.Москва, ул https://www.avito.ru/moskva/kommercheska Помещение под офис - 32м2.(ул.Святоозерская,д.32,м-рн 32,00 38 000 1 188 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
свободного 
назначения 

Святоозерская,д.32  ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo
_naznacheniya_32_m_1158068810 

Кожухово)Отдельный вход,окна на вход,на дверях и 
окнах эл.рольставни.Есть место под вывеску.2 комнаты -

проходная.+изолированная+"темная 
комната"(кладовка).Отдельный санузел.В помещ."свежий" 

евроремонт,полы-плитка,потолки и освещение-
армстронг,есть Wi-Fi интернет.В 200м. строется 

ст.МЕТРО "ЛУХМАНОВСКАЯ" открытие в 
2018г.Помещ. свободно!!Подробней по тел. 

56 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, м. 
Лермонтовский 
проспект, улица 

Дмитриевского, 3  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_160_m_1022355430 

Сдается в аренду помещение свободного назначения. Дом 
на 1-й линии дороги. В собственности. 

1-я линия, жилой массив, отдельный вход, хорошая 
планировка. В 150 метрах от помещения метро (скоро 

открытие станции метро ул. Дмитриевского).  
Долгосрочный договор.  

Назначение: любое направление - медицинский центр, 
стоматологический центр, ортопедия, офис продаж, банк, 

пункт выдачи, детский центр, развлекательно-
образовательный центр, нотариальная контора, аптека и 

т.д. 
Этаж – 1-ый. Общая площадь: 160м2 Окна в каждой 

комнате, выходят на обе стороны дома.  
Хороший ремонт. Потолки армстронг, пол – плитка. 

Шумоизоляция, пожарная сигнализация, 
видеонаблюдение. Интернет, счетчики на все 

коммуникации.  
Высота потолков – 2,6 метра. 

Комнатная планировка. 6 комнат, подсобки +2 с/у. Вода 
может быть подведена в каждый кабинет.  

Электричество – 33 кВт, возможно увеличение.  
Арендная ставка: 160 000 руб./мес. за помещение. (1000 
руб. м2/мес.). Торг. коммунальные платежи, вода/эл-во 

отдельно.  
Предоставляются каникулы. 

Территориально: м. «ул. Дмитриевского». 

160,00 160 000 1 000 

57 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, улица 
Ухтомского 

Ополчения, 8  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_67.7_m_1181953805 

Сдам или ПРОДАМ помещение свободного назначения 
67,7 м² по адресу: ул. Ухтомского ополчения дом 8, 1-ый 
этаж, с отдельным входом со стороны улицы. Во дворе 
дома садик,школа,через дорогу поликлиника, удобный 
подъезд,стоянка для авто, хорошая проходимость. На 

67,70 65 000 960 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
расстоянии 500м. от строящегося станции метро 

"Некрасовка" Сдача метро конец 2018 года. Возможен 
торг 

58 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект, Хвалынский 
бульвар, 7/11к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_10

0_m_1340070987 

Без посредника! 
Хвалынский бульвар дом 7/11. 

-- Первая линия домов 
- парковка 300 метров от метро.  

- 100 кв.м. , делится на несколько помещений. 
- подойдет под орешки, мясо, рыба, молочка, бакалея, 

хозтовары. 
- Арендная ставка 

2000 руб. м2 + коммунальные услуги  
Звоните! Рады сотрудничеству! 

100,00 200 000 2 000 

59 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, ул 
Ухтомского 

Ополчения, 8  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_42_m_1180099854 

Сдаётся помещение 42 кВ м, оборудованное под общепит 
( кухня, торговый зал, отдельный канал вентиляции, 

принудительная вытяжка, сливные трапы в с/у и на кухне, 
все производственные помещения в кафеле до потолка, в 

торговом зале стены покрашены и отдекорированы. 
Имеется заключение Роспотребнадзора о соответствии 

помещения. Скрытая электрика. Много точек 
подключения). торговый зал 14 м, производственное 

помещение 18,9 м поделено на кухню и зону хранения, 
кабинет 5 м и с/у 5 с душем 5 м. Вход в помещение с 
улицы. Помещение оборудовано техникой- торговые 

витрины, витринные холодильники, производственные 
холодильники, плиты, вытяжка, трехсекционная мойка, 

горячий стол, весы, установлены прожектора для вывески, 
проведён интернет с низкой абонентской платой. 

Возможна регистрация юридического адреса. Уже есть 
постоянные клиенты. Заходи и работай, все готово. 

Дополнительно все коммунальные платежи. 

42,00 50 000 1 190 

60 
Помещение 
свободного 
назначения 

г.Москва, м. 
Лермонтовский 

проспект, 
Лермонтовский 
проспект, 2к1  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/m.lermontovskiy_pr-

t_pomeschenie_svob._naz-
ya_165_m_1513617866 

Предлагается к долгосрочной аренде помещение 
свободного назначения в 2 минутах пешком от метро 

Лермонтовский проспект- адрес Лермонтовский проспект 
д.2 к.1. Общая площадь-165 кв.м. Данное помещение 

подходит под любой вид деятельности за исключением 
видов деятельности сопряженных с получением 

алкогольной лицензии, так как в этом здании (вход с 
фасада) расположен магазин Азбука вкуса! Помещение 

165,00 198 000 1 200 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
можно сделать без перегородок (несущих стен нет, только 
столбы).Можно разбить на 2 части-аренда будет дороже. 
Визуально просматривается с основных улиц! Витринные 

окна можно обсудить.Стоимость аренды 1200 р/кв.м. 
плюс коммуналка! Мощность 25 КВт. 2 санузла. Юр. 

адрес представляется. Каникулы и ремонт оговариваются 
отдельно. По поводу просмотров и за дополнительной 
информацией звоните в любое удобное для Вас время. 

61 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Лермонтовский пр-кт  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_338

_m_1138888945 

Площадь - 338 кв м., 2 этаж; так же есть другие площади 
под Ваш запрос; 

> Высота потолков - 3,5 метра; 
> Пол - ламинат; 

> Коммуникации: водоснабжение, канализация, 
отопление, кондиционеры 

> Связь: телефония, интернет; 
> Бесплатная парковка - около здания или на территории; 

> Доступ на территорию - 24 ч.; 
ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ ПРЕИМУЩЕСТВА: 

> Коммунальные платежи включены в стоимость. 
> Прямая аренда от собственника;  

> Расположение - центр городаЛюберцы; 
> 5 минут до станции метро Лермонтовский проспект; 

> 3 минуты пешком от ж/д станции Люберцы-1; 
> Первый месяц 100 рублей за 1 м2, далее 600. 

338,00 - 600 

62 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Лермонтовский пр-кт  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_87_

m_863647661 

 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ПОМЕЩЕНИЯ: 

> Площадь - 87 м², 2 этаж; так же есть площади меньших 
размеров;  

> Высота потолков - 4 метра; 
> Пол - линолеум; 

> Коммуникации: водоснабжение, канализация, 
отопление, кондиционер 

> Связь: телефония, интернет; 
> Парковка - около здания или на территории; 

> Доступ на территорию - 24 ч.; 
ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ ПРЕИМУЩЕСТВА: 

> Коммунальные платежи включены в стоимость. 
> Прямая аренда от собственника, БЕЗ КОМИССИИ;  

> Расположение - центр города Люберцы; 

87,00 - 600 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
> 30 минут до центра Москвы; 

> 3 минут от ж/д станции Люберцы-1; 
> Первый месяц 100 рублей за 1 м2, далее 600 рублей с 

НДС  

63 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Лермонтовский пр-кт  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_51_

m_856677260 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ПОМЕЩЕНИЯ: 
> Площадь на 2 этаже;  

> Высота потолков - 3,5 метра; 
> Пол - линолеум/ламинат; 

> Коммуникации: водоснабжение, канализация, 
отопление; 

> Связь: телефония, интернет; 
> Парковка - около здания или на территории бесплатная; 

> Доступ на территорию - 24 ч.; 
ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ ПРЕИМУЩЕСТВА: 

> Первый месяц 100 рублей за 1 м2, далее 700, с НДС; 
> Коммунальные платежи включены в стоимость; 

> Прямая аренда от собственника, БЕЗ КОМИССИИ;  
> Расположение - центр города Люберцы; 

> 30 минут до центра Москвы; 
> 2 минут пешком от ж/д станции Люберцы-1; 

> В наличии площади меньших размеров; 
> На территории в радиусе 100 метров 3 столовые с 

комплексными обедами за 150 рублей. 

51,00 35 700 700 

64 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Лермонтовский пр-кт  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_255

_m_1089586004 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ПОМЕЩЕНИЯ: 
> Площади 240м2, 300 м2, 350 м2, 600 кв.м, 1,2 этажи; 

> Первый месяц 100 рублей за 1 м2, далее 500. 
> С ремонтом и кондиционерами 
> Высота потолков - 3,5 метра; 

> Пол - ламинат; 
> Коммуникации: водоснабжение, канализация, 

отопление; 
> Связь: телефония, интернет; 

> Бесплатная парковка - около здания и на территории; 
> Доступ на территорию - 24 ч.; 

ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ ПРЕИМУЩЕСТВА: 
> Прямая аренда от собственника; 

> Расположение - центр города Люберцы; 
> 20 минут до центра Москвы на электричке; 

> 2 минуты пешком от ж/д станции Люберцы-1; 

255,00 - 500 
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п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 

65 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Лермонтовский пр-кт  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_230

_m_856671616 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ПОМЕЩЕНИЯ: 
> Площадь - 250 кв м.,2 этаж; так же есть другие площади 

под Ваш запрос; > Высота потолков - 3 метра; 
> Пол - ламинат; 

> Коммуникации: водоснабжение, канализация, 
отопление, кондиционеры 

> Связь: телефония, интернет; 
> Парковка - около здания или на территории; 

> Доступ на территорию - 24 ч.; 
 ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ ПРЕИМУЩЕСТВА: 

> Коммунальные платежи включены в стоимость. 
> Прямая аренда от собственника;  

> Расположение - центр города Люберцы; 
> 20 минут до центра Москвы; 

> 2 минуты от ж/д станции Люберцы-1; 
> > Первый месяц 100 рублей за 1 м2, далее 500. 

Без комиссии, от собственника. 

230,00 - 500 

66 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Святоозерская ул, 24  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/g._moskva_ul._svyatoozer
skaya_d.24_sdaetsya_pom._sv_1207479098 

Сдается помещение свободного назначения на ул. 
Святоозерская,24. Общая площадь 104,9 кв.м., высота 
потолков-2,66, электричество- 17кВт. Отдельный вход, 

первый этаж, 5 комнат. Помещение с ремонтом, 
установлены решетки на окнах и двери, пожарная 

сигнализация. Комнатная планировка, окна выходят на 
улицу и во двор. Две комнаты соединены между собой. 

Помещение свободно, сдается под любой вид 
деятельности. Аренда от собственника, без комиссии! 

104,90 105 000 1 001 

67 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, 
Святоозерская ул, 14  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/g._moskva_ul._svyatoozer
skaya_d.14_sdaetsya_pom._sv_1129960372 

Сдается помещение свободного назначения на ул. 
Святоозерская,14. Общая площадь 73,4 кв.м., высота 

потолков-2,66, электричество- 13кВт. Отдельный вход, 
первый этаж, 3 комнаты. В помещение установлены 
решетки на окнах, пожарная сигнализация, железная 

дверь. Комнатная планировка, окна выходят на улицу и во 
двор. Большие рекламные возможности, хороший 
пешеходный трафик. Аренда от собственника, без 

комиссии! 

73,40 80 740 1 100 

68 
Помещение 
свободного 
назначения 

г. Москва, Люберцы, 
улица Дружбы  

https://www.avito.ru/moskva/kommercheska
ya_nedvizhimost/edinstvennoe_torgovoe_po

meschenie_zhk_samolet-
lyubertsy_1381406036 

В аренду сдается ЕДИНСТВЕННОЕ нежилое помещение 
в ЖК Самолет в Люберцах. Площадь помещения 76 кв.м, 
сделка по покупке данного помещения сейчас находится в 
стадии финального оформления, внесен аванс. Помещение 

75,00 150 000 2 000 
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№ 
п/п Наименование Местоположение Источник Описание Площадь,  

кв.м. 
Стоимость 

аренды, руб. 

Индикативно 
стоимость 

предложения 
аренды, 

руб./квм. в 
мес. 

А 1 2 3 4 5 7 8 
расположено в полностью заселенном доме на 270 

квартир рядом огромный жилой микрорайон на 12 000 
жителей (только эта часть), также по соседству заселены 

дома на 40 000 жителей. Помещение находится на 
народной тропе от остановки и в сторону другой части 

микрорайона, аналогичных помещений в ЖК нет, 
рассмотрим под алкоголь, аптеку, продукты питания, 

медцентр, приоритет - сетевым концепциям. Помещение 
без ремонта- каникулы предоставляются, обсуждается 
скидка на летний период и раскрутку торговой точки. 

Прямая аренда, УСН, коммуналка - по счетчикам. 
Возможен торг или хорошая скидка на лето/раскрутку при 

долгосрочном договоре. Звоните, вышлю всю 
информацию. Рядом нет ничего, кроме одного суши-
магазина, пивного магазина, минимаркета продуктов, 

анализов и небольшого магнита. Звоните, предложение 
без комиссии. 

- Максимальное 
значение - - - 1 293 - 5 983 

- Минимальное 
значение - - - 32 - 500 

- Среднее 
значение - - - 167 - 1 408 

- Медиана - - - 102 - 1 200 

Источник: Анализ рынка, проведенный Оценщиком. 
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9.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, 
предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости с 
приведением интервалов значений этих факторов 

Ценообразующие факторы на рынке недвижимости8 
Основными ценообразующими факторами являются: 
-   передаваемые права (собственности, аренды, бессрочного пользования, ограничения 

прав); 
 -   условия финансирования сделки; 
-   условия продажи (выполнение требований чистой сделки); 
 -   состояние рынка (в том числе время продажи); 
 -   местоположение; 
 -   степень строительной завершенности объект 
 -   физические характеристики; 
 -    экономические характеристики (формирующие доход от объекта); 
-    использование. 
 При оценке рыночной стоимости следует помнить, что на нее влияет и период, в 

котором она рассматривается. В краткосрочном периоде на рыночную цену влияет главным 
образом спрос, так как предложение не успевает приспособиться к изменению спроса. В 
долгосрочном периоде влияние предложения усиливается, и оно активно воздействует на 
рыночную стоимость. 

Изменение стоимости любой недвижимости зависит от целого ряда факторов, которые 
проявляются на различных стадиях процесса оценки. Факторы, воздействующие на стоимость 
недвижимости, могут быть отнесены к трем различным иерархическим уровням: 

Таблица 14. Факторы, влияющие на стоимость 

№ 
п/п Факторы влияния Учитываемые факторы 

А 1 2 
1-й уровень (страна) 

Уровень влияния результатов взаимодействия четырех основных факторов: социальных, экономических, физических и 
политических. На этом уровне анализу и оценке подлежат факторы, носящие общий характер не связанные с конкретным 
объектом недвижимости и не зависящие непосредственно от него, но опосредованно влияющие на процессы, происходящие с 
недвижимостью на рынке, и, следовательно, на оцениваемый объект. 

Экономические 

1 
Налоги в области недвижимости; обеспеченность 
населения объектами общественного назначения; 

финансирование строительства; уровень жизни населения 

Состояние и перспективы строительства и реконструкции; 
предложение; спрос; рынок недвижимости 

Социальные 
2 Свободное время; структура населения; Семейность; плотность заселения; рынок недвижимости 3  уровень образования и культуры населения, потребности 

Физические 
4 Экология; природные ресурсы; Технологические решения в области землепользования; 

геодезические; топографические 5 географические; сейсмические 
Политические 

6 

Законодательство об ипотеке; законодательство в области 
строительства; налоговое законодательство; законы о соб-
ственности; законы об операциях с недвижимостью; зако-

ны в области экологии 

Зонирование территорий; закон о залоге; закон о кредитной 
политике; кадастры; правовое регулирование риэлтерской и 

оценочной деятельности; политическая стабильность 

                                                
8 Источник: http://бюрооценки35.рф/poleznaya-informaciya 
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№ 
п/п Факторы влияния Учитываемые факторы 

А 1 2 

2-й уровень 
Уровень влияния локальных факторов, в основном в масштабе города или городского района. На этом уровне исследуются 
такие факторы, как местоположение объекта, его физические характеристики, условия продаж, временные факторы, условия 
финансирования. Эти факторы непосредственно связаны с оцениваемым объектом и анализом аналогичных объектов 
недвижимости и сделок по ним 

Местоположение 

7 Транспортная доступность; наличие объектов соцкульта; 
пешеходная доступность 

Размещение объектов в плане города (района); наличие и 
состояние коммуникации; примыкающее окружение 

Физические характеристики 

8 Физические параметры; функциональная пригодность и 
использование 

Состояние недвижимости; привлекательность, комфорт; 
качество строительства и эксплуатации 

Условия продаж 
9 Залоги и заклады; особые условия сделок Мотивы продавцов и покупателей 

Временные факторы 
10 Дата оценки Дата известных сделок по аналогам 

Условия финансирования 
11 Сроки кредитования; процентные ставки Условия выделения средств 

3-й уровень (здание) 
Уровень влияния факторов, связанных с объектом недвижимости и во многом обусловленных его характеристиками. 

На этом уровне оцениваются следующие факторы: 
• архитектурно-строительные; 
• финансово-эксплуатационные. 

Архитектурно-строительные 
12 Объемно - планировочные показатели - 

Финансово-эксплуатационные 
13 Доходы Эксплуатационные расходы; стоимость строительства 

Источник: http://бюрооценки35.рф/poleznaya-informaciya  

Влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а 
учитываться последовательно, в зависимости от степени детализации оценки и вида 
оцениваемой стоимости. 

Резкие изменения рыночной ситуации могут быть вызваны закрытием предприятий, 
изменениями налогового законодательства или началом строительства новых объектов 
недвижимости. Изменения на рынке недвижимости происходят постоянно; социальные, 
экономические, политические и экономические факторы, оказывающие влияние не 
недвижимость, все время находятся в переходном состоянии. Изменение этих сил влияет на 
спрос и предложение недвижимости и, следовательно, на стоимость отдельных объектов 
недвижимости. Эксперты пытаются распознать происходящие и потенциально возможные 
рыночные изменения, которые могут повлиять на стоимость недвижимости. 

В ходе бесед со специалистами в таких сферах как строительство, оказание риэлтерских 
услуг, оценка недвижимости, были выявлены следующие диапазоны ценообразующих 
факторов. 

Таблица 15. Факторы, влияющие на стоимость 

№ 
п/п Наименование Значение 

А 1 2 

1 Скидка на торг 

Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка, условий продажи 
и ликвидности объекта. Скидки предоставляются как процентные, так и фиксированные; их можно 
разделить на инвестиционные, сезонные, рекламные, индивидуальные, отложенная скидка (рассрочка 
платежей). 
Анализируя ситуацию на рынке недвижимости, Оценщик выявил, что реальные сделки по купле-
продаже объектов несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, 
изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» 
комиссионные перекупщиков-продавцов. Однако, в ряде случаев, цена оферты и цена сделки могут 
совпадать. Значительное влияние на величину скидки оказывает ликвидность оцениваемого объекта на 
данном рынке. 
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№ 
п/п Наименование Значение 

А 1 2 
Наименование Диапазон, % 

Офисно-торговые объекты 0-20 
Производственно-складские объекты 0-30 
Земельные участки под ИЖС 0-20 
Земельные участки под коммерческие объекты 0-25 
Земельные участки под производственно-складское 
назначение 

0-30 

Земельные участки сельхозназначения 0-35 
 

2 Местоположение 

Поправка на местоположение вносится в том случае, если местоположение сопоставимого объекта и 
оцениваемого существенно различаются. Существенными различиями являются: Удаленность от 
МКАД, направление от МКАД, удаленность от ближайшей станции метрополитена. Диапазон 
корректировок колеблется от 0 до 40%. 

3  Физические 
характеристики  

Физические характеристики определяют полезность (а, следовательно, и стоимость, впрочем, как и 
величину арендной платы) самого объектов оценки. Перечень физических характеристик разнообразен 
– возраст, архитектура зданий, форма, как земельного участка, так и самого здания, наличие или 
отсутствие отдельного входа, подъездных путей, стоянок для транспорта и т.д. Диапазон 
корректировок колеблется от 0 до 60%. 

4  Размер объекта 

Выявлено, что при прочих равных условиях, объекты, имеющие оптимальные площади  для 
платежеспособных покупателей для данного населенного пункта, продаются по цене, превышающей 
цены больших объектов, величина данной корректировки для сопоставимых объектов составляет до 
40%. 

5  Техническое 
состояние 

При анализе технического состояния учитывается год постройки, качество строительства, степень 
износа. На основе данных, размещенных на сайтах строительных компаний, а также из бесед с 
сотрудниками ремонтно-строительных организаций, диапазон корректировок на техническое 
состояние и уровень отделки помещений колеблется от 0 до 50%. 

6 

Этаж 
расположения 
объекта 
недвижимости 

При анализе влияния этажа расположения объекта учитывается его влияние на стоимость единицы 
площади объекта. Диапазон корректировок колеблется от 0 до 50% от стоимости. 

7 
 Строительная 
характеристика 
объекта 

Корректировка на строительную характеристику (капитальность зданий) объектов вносится в 
соответствии со степенью влияния материала стен на стоимость объектов. Размер корректировок 
составляет до 40% от стоимости. 

8  Инженерные 
коммуникации 

Наличие коммуникаций увеличивает стоимость объекта до 50%, в случае отсутствия одного или 
нескольких видов благоустройства у сопоставимого объекта. 

9 
 Передаваемые 
права 
собственности 

Дело в том, что юрисдикция объектов играет ключевую роль в установлении его стоимости, а, 
следовательно, и цены продажи, т.е. введение тех или иных ограничений на право собственности 
объективно снижает стоимость объектов экспертизы, а, соответственно, и цену продажи. Диапазон 
корректировок колеблется от 0 до 30%. 

10 

 Условия 
финансовых 
расчетов при 
приобретении 
объектов 

Сделки купли-продажи в аспекте финансовых расчетов могут иметь разнообразные варианты, из 
которых можно выделить три типичных: 
-          расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; 
-          получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения объектов 
недвижимости; 
-          рассрочка платежа, предоставляемая продавцом покупателю. 
Диапазон корректировок колеблется от 0 до 30%. 

11  Условия продажи Свободная или принудительная продажа. Диапазон корректировок колеблется от 0 до 20%. 

12 
 Условия 
арендных 
отношений 

Договора аренды в аспекте содержания и эксплуатации имущества могут иметь различные варианты, 
из которых можно выделить два основных: 
-          Арендатор оплачивает все расходы по эксплуатации и содержанию имущества отдельно от 
арендной платы; 
-          Оплата расходов по эксплуатации и содержанию имущества входит в арендную плату. 
Диапазон корректировок колеблется от 0 до 30%. 

13 Наличие 
инженерных сетей 

Цена зависит в первую очередь от степени близости сетей к приобретаемому земельному участку. Так, 
участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных. 
Увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций 
можно дифференцировать следующим образом9: 
- транспортные подъездные пути – 5-15%; 
-  электроэнергия – 10-20%; 
- газоснабжение – 10-25%; 
- остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи) – 5 - 15%. 
По данным сайта http://stol-yar.ru/articles.html?id=135 стоимость коммуникаций составляет 25 – 30% от 
стоимости земельного участка. 

Источник: http://бюрооценки35.рф/poleznaya-informaciya, http://stol-yar.ru/articles.html?id=135 

                                                
9 Источник: http://www.ceae.ru/ocenka-zemel-uchastkov.htm  
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9.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в 
сегментах рынка, необходимых для оценки объектов 

9.5.1. Рынок коммерческой недвижимости  
Основные выводы по анализу рынка коммерческой недвижимости Московской области 
Наибольшая средняя стоимость 1 м² продажи торговой недвижимости в Московской 

области была зафиксирована в Котельниках, которая составляет 170 269 рублей, наименьшая 
средняя стоимость была зафиксирована в Истре – 19 126 рублей. Отсутствие предложений к 
продаже выявлено в Кашире, Красноармейске, Красногорске, Лосино-Петровске, Луховцах, 
Пущино, Рошале, Серебряных Прудах, Шаховском, Электрогорске и Шатурском районе. 
Наибольшая средняя ставка за 1 м² торговой недвижимости, предлагаемой в аренду, была 
зафиксирована в Реутове и составила 40 679 рублей в год, наименьшая в Красноармейске и 
Озерах, которая составила 9 000 рублей в год.  

Наибольшая средняя стоимость 1 м² продажи торговой недвижимости в Московской 
области была зафиксирована в Одинцовском районе, которая составляет 122 620 рублей, 
наименьшая средняя стоимость была зафиксирована в Солнечногорском районе – 25 489 
рублей. Отсутствие предложений к продаже выявлено в Лотошинском, Талдомском районах. 
Наибольшая средняя ставка за 1 м² торговой недвижимости, предлагаемой в аренду, была 
зафиксирована в Одинцовском районе и составила 20 487 рублей в год, наименьшая в Орехово-
Зуевском районе – 6 436 рублей в год. Отсутствие предложений к аренде выявлено в 
Волоколамском и Лотошинском районах. 

Наибольшая средняя стоимость 1 м² продажи офисной недвижимости в Московской 
области была зафиксирована в Химках, которая составляет 124 445 рублей, наименьшая 
средняя стоимость была зафиксирована в Красноармейске – 25 688 рублей. Отсутствие 
предложений к продаже выявлено в Бронницах, Зарайске, Красногорске, Лосино-Петровске, 
Луховцах, Лыткарино, Озерах, Орехово-Зуево, Павловском посаде, Протвино, Пущино, 
Рошале, Рузе, Серебряных Прудах, Ступино, Черноголовке, Электрогорске. Наибольшая 
средняя ставка за 1 м² офисной недвижимости, предлагаемой в аренду, была зафиксирована в 
Клину и составила 14 124 рублей в год, наименьшая в Егорьевске – 200 рублей в год. 
Отсутствие предложений к аренде выявлено в Бронницах, Зарайске, Красноармейске, 
Красногорске, Лосино-Петровске, Луховцах, Лыткарино, Озерах, Павловском Посаде, 
Протвино, Пущино, Рошале, Рузе, Серебряных Прудах, Черноголовке, Шаховском, 
Электрогорске и в Шатурском районе. 

Наибольшая средняя стоимость 1 м² продажи офисной недвижимости в Московской 
области была зафиксирована в Дмитровском районе, которая составляет 182 496 рублей, 
наименьшая средняя стоимость была зафиксирована в Волоколамском районе – 39 539 рублей. 
Отсутствие предложений к продаже выявлено в Лотошинском, Можайском, Орехово-Зуевском, 
Ступинском и Талдомском районах. Наибольшая средняя ставка за 1 м² офисной 
недвижимости, предлагаемой в аренду, была зафиксирована в Одинцовском районе и составила 
14 391 рубль в год, наименьшая в Орехово-Зуевском районе – 3 000 рублей в год. Отсутствие 
предложений к аренде выявлено в Лотошинском, Можайском и Талдомском районах. 

Средняя стоимость 1 м² офисной недвижимости, представленной отдельно стоящими 
зданиями, составила 25 715 рублей, представленной встроенными помещениями – 55 080 
рублей.   

Средняя стоимость 1 м² торговой недвижимости, представленной отдельно стоящими 
зданиями, составила 36 578 рублей, представленной встроенными помещениями – 27 527 
рублей. 
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Средняя стоимость 1 м² недвижимости свободного назначения, представленной 
отдельно стоящими зданиями, составила 39 828 рублей, представленной встроенными 
помещениями – 34 606 рублей. 

Диапазон цен предложений по продажам объектов сопоставимых с Объектом оценки, 
расположенных в г. Москва и г. Люберцы Московской области, составляет  от 60 000 до 3800 
000 рублей за 1 кв.м. Наибольшее предложение представлено ценами в диапазоне 98 000-150 
000 руб./кв.м. 

Диапазон цен предложений по аренде объектов сопоставимых с Объектом оценки, 
расположенных в г. Москва и г. Люберцы Московской области, составляет от 500 до 6000 
рублей за 1 кв.м/мес. Указанные цены значительно варьируются в зависимости от 
месторасположения, состояния, наличия, оборудования, парковки и прочих ценообразующих 
факторов. Кроме того, эксперты уверяют, что на ставки может повлиять не только локация, 
но и бренд дилера, а также то, насколько объект соответствует запросу арендатора. 
Наибольшее предложение представлено ценами в диапазоне 950-1500 руб./кв.м.  

9.6. Анализ ликвидности 
Для понимания степени ликвидности помимо анализа рынка, были проанализированы 

следующие факторы: 
 Местоположение объекта с точки зрения транспортной доступности. Объект 

оценки находится в административных границах г.Люберцы Московской области,  
вдоль, основной транспортной магистрали города – Октябрьского проспекта, 
транспортная доступность хорошая; 

 Состояние объекта на предмет его ветхости (износа) или функциональной 
пригодности (объемно-планировочных решений, инженерного обеспечения) 
для коммерческого и иного доходного использования. 4-х этажная пристройка к 
жилому дому, подлежащая настоящей оценки, построена в 2003 г. По результатам 
визуального осмотра можно сделать вывод, что здание находятся в хорошем  
состоянии, внутренние помещения находятся в хорошем состоянии и не требуют 
проведения ремонтных работ.  

 Наличие необходимых правоустанавливающих и технических документов и 
соответствие фактического состояния этим документам. На Объект оценки 
имеются все правоустанавливающие и технические документы. По результатам 
визуального осмотра можно сделать вывод, что параметры Объекта оценки  
соответствуют данным правоустанавливающих и технических документов. 

 Площадь объекта (количество объектов).  Объект оценки представляет собой 4-х 
этажная пристройка к жилому дому,  площадью 601,6 кв.м. 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации 
имущества на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность 
имеет следующие градации: 

Таблица 16. Показатели ликвидности 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая Отсутствует 
Примерный срок реализации, дней. 61 61-270 271-545 545 

Источник: Ликвидность имущественного обеспечения определяется на основании экспертной оценки 
текущего состояния рынка сотрудником Залоговой службы банков и в зависимости от сроков 
реализации 
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Таким образом, проведенный анализ рынка коммерческой недвижимости, а также 
местоположения Объекта оценки, физического состояния зданий, правоустанавливающих 
документов, других количественных и качественных характеристик Объекта оценки, 
позволяет сделать вывод о среднем уровне ликвидности Объекта оценки. В среднем срок 
экспозиции на рынке недвижимости указанного назначения может составить 3-6 месяцев 
(61-270 дней). 

9.7. Анализ наиболее эффективного использования 
Наиболее эффективное использование (далее по тексту – НЭИ)  представляет собой 

такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует 
ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату 
определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, 
определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка 
недвижимости того района, где она расположена. НЭИ – это типичное использование для 
данной местности, апробированное рынком. 

Таким образом, для определения наиболее эффективного способа использования 
исследуется выполнимость четырех перечисленных критериев. 

Физическая возможность: рассмотрение физически и технологически реальных в 
данной местности способов использования. 

Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые разрешены 
действующим законодательством и не противоречат распоряжениям о зонировании, 
положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим и 
противопожарным нормативам и т. п. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 
легальное использование, являясь также разумно обоснованным, будет приносить доход 
владельцу объекта. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение 
того, какой из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и 
рациональных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход 
или приводить к максимальной текущей стоимости объекта.  

Под наилучшим использованием объекта понимают наиболее вероятное его 
использование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически 
законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого рыночная 
стоимость объекта будет максимальной. 

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого 
объекта были учтены четыре основных критерия: 

1) юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов, которые 
разрешены законодательными актами; 

2) физическая возможность – рассмотрение физически реальных в данном месте 
способов использования; 

3) экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и 
юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу 
имущества; 
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4) максимальная эффективность – рассмотрение того, какое экономически приемлемое 
использование будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую 
стоимость. 

Физически. Расположение оцениваемых помещений, транспортная доступность, 
благоустройство и физические характеристики территории, возможность подъездов, а также 
физические параметры, конструктивные особенности позволяют определить наиболее 
эффективный вариант применения оцениваемой недвижимости: использование объекта в 
качестве помещений коммерческого назначения (торгово-офисное или свободное назначение).  

Экономически оправданным является использование помещений в качестве 
помещений коммерческого назначения (торгово-офисное или свободное). 

Требования законодательства. На основе документов, устанавливающих 
имущественные права на рассматриваемые объекты недвижимости, законодательно 
разрешенным является использование их в качестве помещений коммерческого назначения 
(торгово-офисное или свободное назначение). 

Для использования помещений  в качестве помещения коммерческого назначения 
(торгово-офисное или свободное назначение) не требуется дополнительных вложений, т.е. 
такое использование финансово осуществимо. 

Таким образом, физически возможным, экономически оправданным, соответствующим 
требованиям законодательства, финансово осуществимым вариантом является использование 
помещений  в качестве помещений коммерческого назначения (торгово-офисное или свободное 
назначение), что соответствует текущему использованию. 

Таким образом, наиболее эффективное использование Объекта оценки совпадает с его 
текущим использованием в качестве помещений коммерческого назначения (торгово-офисное 
или свободное назначение). 
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10. Описание процесса оценки объекта оценки в части 
применения подхода (подходов) к оценке 

10.1. Основные этапы процесса проведения оценки 
В соответствии с ФСО №1, п. 23 проведение оценки должно включать в себя 

следующие этапы: 
 Заключение договора на проведение оценки, включающего задание  

на оценку; 
 Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
 Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки  

и осуществление необходимых расчетов; 
 Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 
 Составление отчета об оценке. 
В рамках проведения настоящей оценки была выполнена следующая 

последовательность действий: 
1. Заключение договора на проведение оценки.  
2. Составление задания на оценку. 
3. Сбор и анализ правоустанавливающих документов, сведений об обременении 

Объекта оценки правами иных лиц; информации, необходимой для установления 
количественных и качественных характеристик Объекта оценки с целью 
определения их стоимости, а также другой информации, связанной с Объектом 
оценки. 

4. Сбор информации для проведения макроэкономического, отраслевого, 
регионального анализа. 

5. Интервью с представителями собственника. 
6. Описание и анализ Объекта оценки. 
7. Описание и анализ экономической среды и окружения Объекта оценки. 
8. Анализ методологии оценки, выбор подходов и методов к оценке или обоснование 

отказа от применения того или иного подхода. 
9. Расчет рыночной стоимости с использованием общепринятых подходов к оценке 

стоимости. 
10. Согласование результатов оценки, определение итоговых результатов. 
11. Подготовка и написание Отчета об оценке. 

В соответствии с ФСО №3, п.8вне зависимости от вида Объекта оценки в Отчете об 
оценке должны содержаться следующие разделы: 

 Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки; 
 Применяемые стандарты оценки;  
 Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения; 
 Сведения о заказчике оценки и об оценщике (оценщиках), подписавшем 

(подписавших) отчет об оценке (в том числе фамилия, имя и (при наличии) 
отчество, место нахождения оценщика и сведения о членстве оценщика  
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в саморегулируемой организации оценщиков), а также о юридическом лице,  
с которым оценщик (оценщики) заключил (заключили) трудовой договор;  

 Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации  
и степени их участия в проведении оценки объекта оценки; 

 Основные факты и выводы. В разделе основных фактов и выводов должны 
содержаться: основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки; общая 
информация, идентифицирующая объект оценки; результаты оценки, полученные 
при применении различных подходов к оценке; итоговая величина стоимости 
объекта оценки; ограничения и пределы применения полученной итоговой 
стоимости. 

 Описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых 
оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики 
объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому 
лицу, – также реквизиты юридического лица (в том числе полное и (в случае, если 
имеется) сокращенное наименование, дата государственной регистрации, основной 
государственный регистрационный номер) и балансовая стоимость данного 
объекта оценки (при наличии); 

 Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также  внешних 
факторов, влияющих на его стоимость;   

 Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) 
к оценке. В  отчете должно быть описано обоснование выбора используемых 
подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, 
приведена последовательность определения стоимости объекта оценки, а также 
приведены соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять 
пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и 
соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту оценки, 
определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов 
оценки; 

 Описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, полученные на 
основании проведенных расчетов по различным подходам,  
а также при использовании разных методов в рамках применения каждого подхода, 
с целью определения итоговой величины стоимости, либо признание  
в качестве итоговой величины стоимости результата одного из подходов.  

В рамках проведения настоящей оценки Отчет об оценке включает в себя следующие 
разделы: 

1. Задание на оценку. 
2. Применяемые стандарты оценки. 
3. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения. 
4. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике. 
5. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах. 
6. Основные факты и выводы. 
7. Специальные термины, определения, сокращения и условные обозначения. 
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8. Описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых 
оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики 
объекта оценки. 

9. Финансово-экономический анализ. 
10. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также  внешних 

факторов, влияющих на его стоимость. 
11. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) 

к оценке. 
12. Расчет рыночной стоимости (применение Затратного, Доходного и Сравнительного 

подходов). 
13. Описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, полученные на 

основании проведенных расчетов по различным подходам,  
а также при использовании разных методов в рамках применения каждого подхода, 
с целью определения итоговой величины стоимости, либо признание  
в качестве итоговой величины стоимости результата одного из подходов. 

14. Заключение Оценщика о стоимости. 
15. Сертификат качества оценки. 
16. Перечень использованной литературы. 
Процесс оценки начинается с общего осмотра места расположения Объекта оценки, а 

также описания Объекта, их состояния и выделения особенностей оцениваемой собственности 
на основании анализа собранной информации о самом Объекте оценки и Объектах 
аналогичного функционального назначения. 

Следующий этап оценки – собственно определение стоимости. При определении 
стоимости используются Затратный, Доходный и Сравнительный подходы. 

10.2. Общее описание основных подходов, применяемых при 
оценке 

При проведении оценки используются три основных концептуальных подхода: 
Сравнительный, Доходный, Затратный. 

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. 

Затратный подход 
Затратный подход основан на принципе замещения, который состоит в том, что 

покупатель не будет платить за объект собственности больше той суммы, которая требуется, 
чтобы заменить его другим объектом, аналогичным по своим полезным характеристикам.  

При оценке объекта недвижимости Затратный подход показывает оценку затрат на 
воспроизводство или замещение Объекта оценки за вычетом износа, увеличенную на стоимость 
пользования земельным участком. 

Основные этапы: 
 расчет стоимости приобретения свободной и имеющейся в распоряжении земли в целях ее 

оптимального использования; 
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 расчет затрат на воспроизводство (замещение) новых, аналогичных оцениваемому, 
объектов недвижимости, с учетом предпринимательского дохода; 

 определение всех видов износа объекта (физического, функционального, внешнего); 
 расчет текущей стоимости объекта путем уменьшения затрат на воспроизводство 

(замещение) на величину накопленного износа; 
 добавление к полученной величине текущей стоимости объекта стоимости земли. 

Доходный подход 
Доходный подход основывается на принципе ожидания, утверждающем, что типичный 

покупатель приобретает имущество в ожидании получения доходов и выгод в будущем. Таким 
образом, стоимость имущества равна текущей стоимости будущего дохода. 

Основными шагами при оценке объектов недвижимости с использованием данного 
подхода являются: 
 рассмотрение валового потенциального дохода для объекта оценки на основании анализа 

текущих ставок аренды, сформировавшихся на рынке; 
 расчет издержек по эксплуатации объекта оценки на основании информации о рынке 

аренды аналогичной недвижимости. Полученная величина вычитается из действительного 
валового дохода; 

 оценка потерь от неполной загрузки объекта и от неплатежей арендаторов. Уменьшая 
валовой потенциальный доход на полученную величину, рассчитывают действительный 
валовой доход; 

 пересчет получившегося чистого дохода в текущую стоимость объекта разными способами 
в зависимости от качества исходной информации. 

Сравнительный подход 
Прямой сравнительный анализ продаж (сравнительный подход) – это подход оценки 

рыночной стоимости исходя из данных о недавних сделках. Оценщик анализирует реальные 
рыночные сделки и сравниваемые объекты, по которым они проводились, с объектом оценки. 
Этот подход основан на принципе замещения, т.е. предполагается, что рациональный 
покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение 
другой сходной собственности. Обладающей такой же полезностью. Поэтому цены продаж 
сходных или сопоставимых объектов должны отражать рыночную стоимость оцениваемой 
собственности. 

При сравнении вносятся соответствующие поправки на возможные различия между 
оцениваемыми и сопоставимыми объектами, в результате чего определяется продажная цена 
каждого из сопоставимых объектов, как если бы при продаже они имели те же основные 
характеристики, что и оцениваемое имущество. 

Этапы осуществления подхода таковы: 
 сбор рыночной информации о совершенных сделках по аналогичным объектам при 

предложении таковых; 
 анализ полученной информации на предмет достоверности и соответствия данных о 

сделках свободным рыночным условиям; 
 выбор подходящих единиц измерения и проведение сравнительного анализа для каждой 

единицы; 
 сравнение объекта оценки и объектов-аналогов по основным характеристикам (времени 

продажи, местоположению, условиям продажи и т.д.); 
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 корректирование цены по каждому выбранному объекту с целью приведения к 
характеристикам объекта оценки; 

 установление стоимости объекта оценки путем согласования скорректированных цен 
объектов-аналогов. 

Согласование результатов оценки 
Заключительным этапом является анализ полученных разными подходами величин 

стоимости объекта оценки и согласование результатов для получения единой стоимости 
объекта. На этом этапе рассматриваются сильные и слабые стороны каждого из 
использовавшихся подходов, определяется, какой из подходов в большей степени отражает 
положение на рынке. 

10.3. Выбор и обоснование подхода к оценке рыночной 
стоимости 

Выбор подхода к оценке рыночной стоимости 
В соответствии со статьей 11 Федерального стандарта оценки №1 «Общие понятия 

оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», обязательного к применению 
субъектами оценочной деятельности, утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 
«20» мая 2015 г. №297: 

«Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 
сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении 
оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, 
но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, 
полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов 
обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком». 

Как уже было отмечено, теория оценки рассматривает возможность применения трех 
подходов при определении рыночной стоимости: с точки зрения затрат, сравнения аналогов 
продаж и с точки зрения приносимого объектом дохода. 

Возможность и целесообразность применения каждого из подходов, а также выбор 
методики расчетов в рамках каждого подхода определяется в каждом случае отдельно, исходя 
из многих факторов, в том числе, специфики объекта оценки и вида определяемой стоимости. 

Обоснование выбора подходов к оценке 
Затратный подход 
Объектом оценки представляет собой нежилое встроенное помещение торгово-

офисного назначения в границах г. Люберцы, налицо большая база данных по ценам 
предложения к продаже и аренде аналогичных объектов, которая позволяет с высокой 
точностью использовать для расчета рыночной стоимости методы сравнительного и доходного 
подходов. Применение затратного подхода для объектов, расположенных в плотно 
застроенной части городской черты, предполагает большую погрешность, что в ходе 
взвешивания результатов может привести к искажению достоверной стоимости, полученной в 
рамках сравнительного и доходного подходов. 

Высокая погрешность методов затратного подхода вызвана: укрупненными расчетами 
с большим количеством допущений при оценке встроенного помещения; отсутствие 
информации о доли земельного участка, приходящегося на оцениваемый объект 
недвижимости; субъективное обоснование прибыли предпринимателя и косвенных издержек 
при оценке нового строительства. 



111 
 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

Исходя из всего вышеизложенного, для целей настоящей оценки, Затратный 
подход не применяется. 

Доходный подход 
Доходный подход применялся, так как на дату оценки было собрано достаточное 

количество информации, позволяющей оценить поток доходов от объекта  оценки и 
определить уровень операционных расходов, возникающих при эксплуатации помещения. 
Доходный подход реализуется с помощью метода прямой капитализации. 

Исходя из всего вышеизложенного, для целей настоящей оценки, Доходный подход 
применяется. 

Сравнительный подход 
Применение данного подхода обуславливается объемом информации, необходимым для 

его реализации. В случае наличия достаточного объема информации, применение данного 
подхода, в целях настоящей оценки, в соответствии с техническим заданием, и 
предполагаемым использованием результатов оценки, является приоритетным для оценки всех 
видов имущества. 

Таким образом, изучив рынок и имея достаточный объем достоверной и доступной для 
анализа информации о ценах и характеристиках Объектов-аналогов, Оценщик использует 
Сравнительный подход для оценки данного вида имущества. Сравнительной подход 
реализуется с помощью метода сравнения продаж. 

Исходя из всего вышеизложенного, для целей настоящей оценки, Сравнительный 
подход применяется. 

Таким образом, в настоящем Отчете были рассмотрены два подхода к оценке 
стоимости: Доходный и Сравнительный. Описание каждого подхода, исходные данные, 
допущения и результаты расчета содержатся в последующих разделах Отчета. 
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11. Расчет рыночной стоимости 

11.1. Расчет рыночной стоимости с использованием 
Затратного подхода 

11.1.1. Обоснование отказа от применения Затратного подхода 
В соответствии с п. 15-17 ФСО № 1 (Приказ Минэкономразвития от 20.05.2015г. 

№ 297), затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Объектом оценки представляет собой нежилое встроенное помещение торгово-
офисного назначения в границах г. Люберцы, налицо большая база данных по ценам 
предложения к продаже и аренде аналогичных объектов, которая позволяет с высокой 
точностью использовать для расчета рыночной стоимости методы сравнительного и доходного 
подходов. Применение затратного подхода для объектов, расположенных в плотно 
застроенной части городской черты, предполагает большую погрешность, что в ходе 
взвешивания результатов может привести к искажению достоверной стоимости, полученной в 
рамках сравнительного и доходного подходов. 

Высокая погрешность методов затратного подхода вызвана: укрупненными расчетами 
с большим количеством допущений при оценке встроенного помещения; отсутствие 
информации о доли земельного участка, приходящегося на оцениваемый объект 
недвижимости; субъективное обоснование прибыли предпринимателя и косвенных издержек 
при оценке нового строительства. 

Исходя из всего вышеизложенного, для целей настоящей оценки, Затратный 
подход не применяется 

11.2. Расчет рыночной стоимости с использованием 
Сравнительного подхода 

11.2.1. Основные положения при применении Сравнительного подхода 
Сравнительный подход к оценке недвижимости предполагает, что ценность объекта 

определяется тем, за сколько он может быть продан при наличии достаточно сформированного 
рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта 
может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком. 

Сравнительный подход может быть реализован двумя методами:  
 методом сравнения продаж; 
 методом валового рентного мультипликатора. 
Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже 

аналогичных объектов. Основополагающим принципом метода сравнительных продаж 
является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов 
инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущества аналогичной полезности. 
Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, 
возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате 
такого использования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия 
достаточного количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает 
изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее 
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сопоставимы с оцениваемым объектом, и внесение соответствующих корректировок для 
приведения объектов сопоставимых по характеристикам, к оцениваемому объекту. 

Принцип замещения применим также и к доходной недвижимости. Типичный инвестор 
сравнивает объекты доходной недвижимости, выставленные на продажу, а также 
рассматривает альтернативные варианты вложения капитала. Инвесторы сравнивают сроки 
окупаемости инвестиций для различных проектов, нормы прибыли, а капиталовложения - при 
разных вариантах, учитывая при этом налоговые преимущества, затраты на управление и 
другие факторы. 

Основные этапы оценки недвижимости сравнительным подходом: 
 Изучение состояния и тенденций развития рынка недвижимости и того сегмента, к 

которому принадлежит данный объект. Выявляются объекты недвижимости, наиболее 
сопоставимые с оцениваемым объектом, которые были проданы недавно. 

 Собирается и проверяется информация по объектам-аналогам; 
 Анализируется собранная информация и каждый объект-аналог сравнивается с 

оцениваемым.  
 Выбирается метод сравнительного подхода в зависимости от используемой информации: 

1. Метод сравнительного анализа продаж  
2. Методом валового рентного мультипликатора.  

 Вносятся поправки в цены продаж сопоставимых объектов. 
 Согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов и выводится итоговая 

величина рыночной стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного подхода. 
Сопоставимые объекты должны относиться к тому же сегменту рынка недвижимости, 

что и оцениваемый; сделки с ними должны быть осуществлены на типичных для данного 
сегмента условиях. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов (аналогов) являются: 
1) Права на недвижимость. В основном при сделках с недвижимостью происходит 

покупка передаваемых прав на владение и распоряжение имуществом. Разница между 
оцениваемой недвижимостью и объектом, сопоставимым по характеристикам, влияющая на его 
стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 
Различные права имеют различную стоимость. 

2) Условия финансирования. Если условия финансирования сделки купли - продажи 
объекта недвижимости нетипичны (например, в случае полного кредитования сделки купли - 
продажи), то в таком случае необходим тщательный анализ, в результате которого вносится 
соответствующая поправка к цене данной сделки. 

3) Условия и время продажи. То же самое можно сказать применительно к условиям 
самих продаж. Поскольку затруднительно рассчитать поправку на условия финансирования и 
налогообложения, а также на передаваемые юридические права и ограничения, условия 
продажи, лучше, при наличии возможности, не рассматривать для анализа и сравнения 
подобные сделки. В противном случае поправки на эти характеристики делаются в первую 
очередь. Время продажи является одним из основных элементов сравнения сопоставимых 
продаж. Для внесения поправки на данную характеристику в цену продажи аналога 
необходимо знать тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени. 

4) Местоположение. Местоположение является также весьма существенным элементом 
сравнения сопоставимых продаж. Внесение поправки на местоположение довольно ощутимо 
сказывается на стоимости оцениваемого объекта. 



114 
 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

5) Физические характеристики. Под физическими характеристиками объекта 
недвижимости подразумеваются размеры, вид и качество материалов, состояние и степень 
изношенности объекта и другие характеристики, на которые также вносятся поправки. 

Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 
проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться 
с большими сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему 
знаменателю. Таким общим знаменателем может быть либо физическая единица, либо 
экономическая. 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между 
оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые 
поправки следующим образом:  

 Процентные относительные; 
 Процентные абсолютные; 
 Стоимостные относительные; 
 Стоимостные абсолютные. 
Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-

аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в 
характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к 
следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего 
вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога 
применяется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки: 
 Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), изменяют цену проданного 

объекта аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в 
характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится 
положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. В противном 
случае к цене сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка. 

 Денежные поправки, вносимые к цене проданного объекта аналога в целом, изменяют ее 
на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-
аналога и оцениваемого объекта. 

11.2.2. Исходная информация 
В настоящее время ценовая информация по сделкам купли-продажи на рынке 

недвижимости носит закрытый характер. В процессе сбора исходной информации не было 
найдено достаточно примеров цен состоявшихся сделок купли-продажи объектов, сходных с 
оцениваемым. Поэтому настоящий расчет стоимости опирается, в том числе на цены 
предложения.  

При сравнительном анализе стоимости Объекта оценки с ценами аналогов Оценщик 
использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных Объектов, взятых 
из открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой 
подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель 
прежде, чем принять решение о покупке Объекта недвижимости проанализирует текущее 
рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене, учитывая все его 
достоинства и недостатки относительно Объектов сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных 
сделок, на которые опираются в своей работе Оценщики большинства стран мира, Оценщик 
справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам 
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сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям 
российского законодательства в области оценки. 

Таким образом, Оценщиком в процессе расчетов были использованы данные, 
именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, 
Оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, 
«сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет 
принято предложение». 

11.2.3. Выбор Объектов-аналогов и единиц сравнения 
На момент проведения оценки на рынке г. Москвы и  г. Люберцы Московской области. 

представлено достаточно большое количество предложений о продаже торгово-офисных 
помещений. На основании выше перечисленных факторов были выбраны пять аналогов для 
дальнейших расчетов. Подобранные объекты-аналоги Оценщик считает сопоставимыми по 
своим основным ценообразующим параметрам, т.е. экономическим и другим характеристикам 
с Объектом оценки. По мнению Оценщика, данные аналоги являются наиболее подходящими 
для определения рыночной стоимости Объекта оценки. 

Все выбранные аналоги предлагались на открытом рынке, при этом предложения по 
продаже рассматривались в период наиболее приближенный к дате проведения оценки. 

Данные об аналогах и их основных ценообразующих параметрах проанализированы 
Оценщиком и сведены в расчетную Таблицу 17, которая приведена ниже. 
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Таблица 17. Описание Объектов-аналогов 

№ 
п/п 

Наименование 
показателя Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 

А 1 2 3 4 5 6 
1 Наименование Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 

2 Местоположение г. Москва,  
Жулебинский бул., 15 

г. Москва,  
Жулебинский бул., 13 

г. Люберцы,  
ул. Кирова 7 

г. Люберцы,  
 Парковая ул., 1/18 

г. Люберцы,  
Октябрьский просп., 7Б 

3 Удаленность от ближайшей 
станции метро, мин 7 минут 6 минут 11 минут 15 минут 8 минут 

4 Источник 

АН РИЭЛТИ ГАЙД 
Т. 8 495 545 41 58 

https://www.cian.ru/sale/comm
ercial/188768690/ 

АН Апекс Недвижимость 
Т.8 495 369 01 55 

https://www.cian.ru/sale/comm
ercial/190704200/ 

АН CapitalRent 
т. 8 903 724 72 39 
8 499 551 55 11 

https://lyubertsy.cian.ru/sale/co
mmercial/157619212/ 

Контактный телефон 
8 495 502 26 00 
8 925 741 81 79 

https://lyubertsy.cian.ru/sale/co
mmercial/155667591/ 

Контактный телефон 
8 968 556 14 04 

https://lyubertsy.cian.ru/sale/co
mmercial/178321744/ 

5 Дата продажи Август 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 

6 Условия продажи Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 
7 Общая площадь, м2 355,0 168,0 99,0 807,0 234,5 

8 Качество передаваемых прав Право собственности. 
Ограничения не установлены 

Право собственности. 
Ограничения не установлены 

Право собственности. 
Ограничения не установлены 

Право собственности. 
Ограничения не установлены 

Право собственности. 
Ограничения не установлены 

9 Условия финансирования Наличный или безналичный 
расчет 

Наличный или безналичный 
расчет 

Наличный или безналичный 
расчет 

Наличный или безналичный 
расчет 

Наличный или безналичный 
расчет 

10 Назначение   Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

11 Характеристика застройки  Нежилая Нежилая Нежилая Нежилая Нежилая 

12 Этаж 1 1 1 1,2 1,подвал 

13 Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 
14 Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

15 Состояние отделки Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

1 этаж отделка в среднем 
состоянии, подвал без 

отделки 
16 Инженерное оснащение Имеются все коммуникации Имеются все коммуникации Имеются все коммуникации Имеются все коммуникации Имеются все коммуникации 

17 Описание 

"Жулебинский бульвар, 15" 
класса C. 

Продажа офисного блока 
площадью 355 м2.  

стоимость 60,350,000 руб., 
возможен торг. .  

Номер налоговой: 21. 
Магазин "Жулебинский 

бульвар, 15" расположен по 

Лот 233686 Без КОМИССИИ 
от Собственника! Продается 

помещение - 168 м2 на 1 
этаже с отдельным входом 

(пристройка к жилому дому) 
. Свободная планировка, 

санузел, окна. Высота 
потолков - 3,5 метра. 

Централизованная система 

Выгодное предложение, для 
покупки готового бизнеса. 

Нежилое помещение. 
Расположено в Московской 
области, в новом красивом 
районе Люберцы. Развитая 
инфраструктура. Высокий 

пешеходный автомобильный 
трафик. Метро в 10 минутах 

Арендный бизнес в 
Люберцах. Двухэтажное 
здание. 1-ый этаж - 420,4 

кв.м., 2-ой этаж - 372,9 кв.м. 
С 2018 г. арендатор - 

продуктовая сеть Пятёрочка. 
Месячный арендный поток 

780 000 руб./мес. с НДС, 
индексация 7%, договор 

Торгового назначения в 
отдельно стоящем здании. 

Общая площадь помещения 
составляет 234.5 

кв.м.(подвал - 115.7 кв.м., 1 
этаж - 118.8 кв.м.). 

Отдельный вход с фасада, 
витринные окна, открытая 
планировка, электрическая 



117 
 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

№ 
п/п 

Наименование 
показателя Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 

А 1 2 3 4 5 6 
адресу: Москва, 

Жулебинский бульвар, 15, . 
ВНИМАНИЕ! В объявлении 

представлены общие 
фотографии здания и 

стандартного офисного 
помещения. 

Фото и планировку по 
данному блоку запрашивайте 

дополнительно. 

отопления, водоснабжения, 
канализации.1-я линия 

домов, густонаселенный 
жилой микрорайон. Рядом 

магазин quot; Пятерочкаquot; 
и quot; Пиццерияquot;. 

Растояние от метро 
Лермонтовский проспект - 8 

минут пешком.  

пешком. аренды до 2025г. Номер лота 
на нашем сайте: 24782. 

мощность 35 кВт.. В подвале 
оборудован склад с 

большими холодильными 
камерами. Парковка перед 

входом. Отличная 
визуализация. Есть 

возможность установки 
вывески на фасаде. 

Расположено на пересечении 
Колхозной улицы и 

Лермонтовского проспекта. 
Густонаселенный спальный 

жилой массив. Пешая 
доступность до метро. 

Сетевое торговое окружение. 
Высокий пешеходный и 
автомобильный трафик. 

Id: 23197 

18 Цена продажи объекта,   с НДС, 
руб. 60 350 000 30 222 000 18 500 000 96 450 000 35 000 000 

19 Цена продажи 1 м2,  руб. с НДС 170 000 179 893 186 869 119 517 149 254 

Источник: Анализ рынка, проведенный Оценщиком.  
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Рисунок 21. Карта расположения Объекта оценки и Объектов-аналогов 

Источник: 
https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3A7ef33dd18e10bc70b61cf57167d42fb5e3c6133902d0c2f5ddaeaaba
e3aff4de&source=constructorLink 

По общему правилу при оценке объектов недвижимого имущества единицей сравнения 
является 1 кв. м. В ходе анализа рынка было выявлено, что единицей сравнения для 
коммерческой недвижимости, определяющей стоимость данного имущества, является 1 кв.м., а 
основным ценообразующим параметром является общая площадь. Таким образом, за единицу 
сравнения принимаем для оцениваемого здания 1 кв. м. общей площади. 

11.2.4. Корректировки, методы определения и внесения 
Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для 

цены единицы измерения аналога, так и для цены аналога в целом. Величины корректировок, 
как правило, определяются следующими способами: 

 прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга 
только по одному элементу сравнения и определение, таким образом, 
корректировки по данному элементу сравнения; 

 прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от 
друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации 
разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения; 

 корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента 
сравнения и изменением цен аналогов и определением уравнения связи между 
значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости; 

 определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, 
по которому аналог отличается от объекта оценки; 

 экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.  
При расчете использовались относительные корректировки.  
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Факторы/параметры аналогов, не включенные в состав корректировок - имеют 
одинаковые характеристики с Объектами оценки. 

Для определения стоимости оцениваемых Объектов стоимость сравнимых Объектов 
корректируется на основе принципа иерархий. Его суть заключается в том, что все 
корректирующие поправки делятся на группы, исходя из степени их влияния на стоимость 
объекта оценки. В данном случае нами рассматривались две группы поправок. 

В первую группу входят поправки, учитывающие: 
 Вид передаваемых прав на объекты. 
 Условия финансовых расчетов при приобретении имущества. 
 Условия продажи, исходя из критериев корректировки чистой сделки. 
 Динамику сделок на рынке (корректировка на дату заключения сделки). 

Эти четыре корректировки всегда осуществляются в вышеперечисленном порядке, т.е. 
после каждой внесенной корректировки стоимость сравнимого Объекта последовательно 
корректируется с внесением соответствующих поправок. Скорректированная стоимость 
сравнимого Объекта является базовой для осуществления корректировок второй группы 
(второй иерархический уровень). 

Во вторую группу входят корректировки, учитывающие критерии: 
 Отклонения от целевого использования (различие в назначении Объекта оценки и 

объекта-аналога). 
 Местоположение (удаленность от метрополитена). 
 Физические  характеристики (площадь,  материал  конструкций,  этажность, физическое 

состояние, состояние отделки, характеристика застройки и т. д). 
 Экономические характеристики (различие в экономической эффективности 

использования Объекта оценки и сравнимого Объекта). 
 Наличие дополнительного имущества (оснащение помещений и т.д.). 

Каждая из указанных корректировок рассчитывается от базовой скорректированной 
стоимости независимо друг от друга. Также в зависимости от особенностей Объекта оценки 
могут быть внесены иные корректировки, учитывающие отличия Объекта оценки от 
сравнимого Объекта. 

11.2.5. Расчет рыночной стоимости с применением метода сравнения 
продаж 

Применение Сравнительного подхода основывалось на анализе имеющихся у 
Оценщика рыночных данных, представленных в открытых источниках (сети Интернет, 
печатных изданиях, СМИ) по сделкам купли-продажи (ценам предложения) сопоставимых 
объектов, расположенных г. Москва и  г. Люберцы Московской области. 

При определении рыночной стоимости Объекта оценки в процессе внесения 
корректировок к стоимости сравнимых Объектов в качестве основных критериев, с учетом 
которых осуществлялась корректировка, были приняты: местоположение, время совершения 
сделок, назначение, общая площадь помещений, фактическое состояние основных и 
вспомогательных площадей, наличие оборудования и др. 

Расчет стоимости Объекта оценки с использованием Сравнительного подхода 
представлен в Таблице 18. 
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Расчет рыночной стоимости Объекта оценки с применением Сравнительного подхода 
Таблица 18 

№ 
п/п 

Наименование 
показателя Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 

А 1 2 3 4 5 6 7 
1 Наименование Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 

2 Местоположение г. Люберцы,  Октябрьский 
просп., 10к1 

г. Москва,  
Жулебинский бул., 15 

г. Москва,  
Жулебинский бул., 13 

г. Люберцы,  
ул. Кирова 7 

г. Люберцы,  
 Парковая ул., 1/18 

г. Люберцы,  
Октябрьский просп., 7Б 

3 Источник - 

АН РИЭЛТИ ГАЙД 
Т. 8 495 545 41 58 

https://www.cian.ru/sale/
commercial/188768690/ 

АН Апекс 
Недвижимость 

Т.8 495 369 01 55 
https://www.cian.ru/sale/
commercial/190704200/ 

АН CapitalRent 
т. 8 903 724 72 39 
8 499 551 55 11 

https://lyubertsy.cian.ru/s
ale/commercial/1576192

12/ 

Контактный телефон 
8 495 502 26 00 
8 925 741 81 79 

https://lyubertsy.cian.ru/s
ale/commercial/1556675

91/ 

Контактный телефон 
8 968 556 14 04 

https://lyubertsy.cian.ru/s
ale/commercial/1783217

44/ 

4 Дата продажи Август, 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 

5 Общая площадь, м2 601,60 355,0 168,0 99,0 807,0 234,5 

6 Цена продажи объекта, 
с НДС, руб. - 60 350 000 30 222 000 18 500 000 96 450 000 35 000 000 

7 Цена продажи 1 м2, 
руб. с НДС - 170 000 179 893 186 869 119 517 149 254 

Внесение корректировок 

1 Качество 
передаваемых прав 

Право собственности. 
Ограничения не 

установлены 

Право собственности. 
Ограничения не 

установлены 

Право собственности. 
Ограничения не 

установлены 

Право собственности. 
Ограничения не 

установлены 

Право собственности. 
Ограничения не 

установлены 

Право собственности. 
Ограничения не 

установлены 

2 
Корректировка на 
качество передаваемых 
прав, % 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

3 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 170 000 179 893 186 869 119 517 149 254 

4 Условия 
финансирования 

Наличный или 
безналичный расчет 

Наличный или 
безналичный расчет 

Наличный или 
безналичный расчет 

Наличный или 
безналичный расчет 

Наличный или 
безналичный расчет 

Наличный или 
безналичный расчет 

5 
Корректировка на 
условия 
финансирования, % 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 170 000 179 893 186 869 119 517 149 254 

7 Условия продажи Рыночная Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 



121 
 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

№ 
п/п 

Наименование 
показателя Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 

А 1 2 3 4 5 6 7 
8 Корректировка условия 

продажи, % - -11,50% -11,50% -11,50% -11,50% -11,50% 

9 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 150 450 159 205 165 379 105 773 132 090 

10 Рыночные условия Август 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 

11 Корректировка на 
рыночные условия, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

12 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 150 450 159 205 165 379 105 773 132 090 

13 Назначение 
помещений 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

14 Корректировка на 
назначение, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

15 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 150 450 159 205 165 379 105 773 132 090 

16 Местоположение г. Люберцы,  Октябрьский 
просп., 10к1 

г. Москва,  
Жулебинский бул., 15 

г. Москва,  
Жулебинский бул., 13 

г. Люберцы,  
ул. Кирова 7 

г. Люберцы,  
 Парковая ул., 1/18 

г. Люберцы,  
Октябрьский просп., 7Б 

17 
Удаленность от 
ближайшей станции 
метрополитена 

14 минут 7 минут 6 минут 11 минут 15 минут 8 минут 

18 
Корректировка на 
удаленность от 
ближайшей станции 
метрополитена, % 

- -5,0% -5,0% 0,0% 0,0% -5,0% 

19 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 142 928 151 245 165 379 105 773 125 486 

20 
Физические  
характеристики - 
Общая площадь, м2 

601,6 355,0 168,0 99,0 807,0 234,5 

21 Коэффициент поправки 
на площадь объекта 0,810 0,865 0,949 1,013 0,781 0,910 

22 
Корректировка на 
физические 
характеристики, % 

  -6,4% -14,6% -20,0% +3,7% -11,0% 

23 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

  133 781 129 163 132 303 109 687 111 683 
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№ 
п/п 

Наименование 
показателя Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 

А 1 2 3 4 5 6 7 

24 
Физические  
характеристики - Тип 
объекта 

Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 

25 Корректировка на тип 
объекта, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

26 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 133 781 129 163 132 303 109 687 111 683 

27 
Физические  
характеристики - 
Этажность 

1 1 1 1 1,2 1,подвал 

28 Корректировка на 
этажность, % - -13,0% -13,0% -13,0% -6,5% 0,0% 

29 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 116 389 112 372 115 104 102 557 111 683 

30 
Физические  
характеристики – 
Физическое состояние 

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

31 
Корректировка на 
техническое состояние, 
% 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

32 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 116 389 112 372 115 104 102 557 111 683 

33 
Физические  
характеристики – 
Состояние отделки 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

1 этаж отделка в 
среднем состоянии, 
подвал без отделки 

34 Корректировка на 
состояние отделки, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 14,9% 

35 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 116 389 112 372 115 104 102 557 128 324 

36 Наличие 
коммуникаций 

Имеются все 
коммуникации 

Имеются все 
коммуникации 

Имеются все 
коммуникации 

Имеются все 
коммуникации 

Имеются все 
коммуникации 

Имеются все 
коммуникации 

37 
Корректировка на 
наличие 
коммуникаций, % 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

38 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 116 389 112 372 115 104 102 557 128 324 
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№ 
п/п 

Наименование 
показателя Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 

А 1 2 3 4 5 6 7 
39 Экономические 

характеристики Документы готовы Документы готовы, 
чистая продажа 

Документы готовы, 
чистая продажа 

Документы готовы, 
чистая продажа 

Документы готовы, 
чистая продажа 

Документы готовы, 
чистая продажа 

40 
Корректировка на 
экономические 
характеристики, % 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

41 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 116 389 112 372 115 104 102 557 128 324 

42 

Наличие 
дополнительного 
имущества 
(оснащение 
помещений и т.д.). 

Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

43 
Корректировка на 
наличие 
дополнительного 
имущества, % 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

44 
Скорректированная 
стоимость, 1 м2, руб. с 
НДС 

- 116 389 112 372 115 104 102 557 128 324 

45 Скорректированная 
стоимость, руб. с НДС - 70 019 622 67 602 995 69 246 566 61 698 291 77 199 718 

46 Количество поправок - 4 4 3 3 4 
47 Расчетная база - 14 14 15 15 14 

48 Удельный вес - 0,194 0,194 0,208 0,208 0,194 

- Рыночная стоимость Объекта оценки, 
руб. с НДС: 

68 912 063 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 
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Обоснование введенных корректировок 
Корректировка на вид и качество передаваемых прав  
Данная корректировка не применялась, так как Объект оценки и объекты-аналоги 

продаются на праве собственности. 
Корректировка на условия финансирования 
Как правило, при заключении подобных сделок купли-продажи, условия оплаты 

определяются по договоренности сторон и не ограничиваются каким-либо способом (наличный 
или безналичный расчет), т.е. корректировка на условия финансирования не требуется.  

Корректировка на условия продажи 
Рынок нежилой недвижимости имеет ряд специфичных особенностей, одной из 

которых является возможность переговоров покупателя и продавца на предмет снижения цены 
предложения, причем данные переговоры достаточно часто приводят к положительному 
результату для покупателя. Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные 
цены, по которым заключаются договора, как правило, ниже цен предложения. 

Согласно исследованиям, проведенным ООО "Научно-практический Центр 
Профессиональной Оценки", результаты которого приведены в «Справочнике рыночных 
корректировок. СРК- 2018», издание 2018, под ред. Яскевича Е.Е., скидки на цены торговых 
объектов в Московской области находятся в интервале 11% - 12%, среднее значение -11,5%. 

  
Источник: «Справочник рыночных корректировок. СРК-2018», издание 2018 года (стр. 102),                   
ООО «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки» (под ред.: Яскевиса Е.Е). 

Таким образом, по мнению Оценщика и мнению основных участников рынка 
корректировку на торг для Объекта оценки с учетом его площади, назначения и 
местоположения принимаем в размере -11,5%. 
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Корректировка на рыночные условия 
Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в течение августа 2018 г., 

Оценщик счел нецелесообразным применять в расчетах корректировку на дату продажи, так 
как срок экспозиции Объекта оценки составляет 3-6 месяцев. 

Корректировка на назначение помещений 
Данная корректировка не применялась, так как и Объект оценки и объекты-аналоги 

относятся к одной категории помещений – коммерческая недвижимость (помещения торгово-
офисные (свободного) назначения). 

Корректировка на местоположение (удаленность от ближайшей станции 
метрополитена) 

Удаленность от метро является важным ценообразующим фактором для коммерческой 
недвижимости на рынке продажи и аренды. В результате мониторинга рынка продажи и 
аренды коммерческой недвижимости г. Москвы выявлено, что объекты, расположенные рядом 
с метро, пользуются большим спросом, в связи с удобством месторасположения, и 
соответственно их стоимость выше, чем стоимость объектов, которые удалены от станций 
метро.  

Корректировка на удаленность от ближайшей станции метрополитена рассчитывается 
методом парных продаж. Парными продажами называется продажа двух объектов, 
идентичных, за исключением одного или нескольких параметров. Для расчета корректировки 
использовалась формула: 

%100
2

21



С

СС
.                                        Формула 1 

В данном случае С1 и С2 это соотношение между ценами продажи объектов 
недвижимости расположенных на разной удаленности от метрополитена 

Расчет корректировки представлен в Таблице 19. 

  
Источник: «Корректировка на удаленность от станции метро за 2017 год», аналитическая группа 
экспертов «Атлант Оценка». 
 
 
 
 
 



126 
 

ООО ЭПГ «ЮНИКА-С» 
394071, г. Воронеж, ул. 20-летия Октября, д. 22. 

т.: +7 /473/ 234-29-70; т.: +7 /473/ 234-29-71; м. +7/910/344-90-85; 
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru  сайт: юника-с.рф 

Таблица 19. Расчет корректировки на удаленность от ближайшей станции метрополитена 

№ 
п/п Наименование объекта Источник  Процент Поправка, 

% 

1 
Объект  недвижимости, расположенный 
на удалении от 10 до 15  мин пешком 
(включительно) 

«Корректировка на удаленность от 
станции метро за 2017 год», 

аналитическая группа экспертов 
«Атлант Оценка» 

95 

-5,0% 

2 
Объект  недвижимости, расположенный 
на удалении от 5 до 10 мин пешком 
(включительно) 

100 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 

Корректировка  на общую площадь 
Как правило, большие по размеру помещения стоят несколько дешевле в расчете на 

единицу площади, чем меньшие по размеру объекты, поэтому в цены аналогов вносились 
корректировки. 

Размер корректировки был рассчитан на основе статистического исследования 
зависимости удельной цены объектов офисно-торгового назначения  от их площади по данным 
«Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая-недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты  и скидки для сравнительного подхода», издание 
2017 года (стр. 185), ООО «Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки» (авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.). 

Наиболее точно эту зависимость описывает следующее уравнение:  

у=1,7906х-0,124 ,                                               Формула 2 
где  у – коэффициент корректировки (поправочный коэффициент);  

х – площадь объекта, кв.м.  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая-недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффициенты  и скидки для сравнительного подхода», издание 2017 
года (стр.96), ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.) (с.185). 

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей 
формулы:  

,                                    Формула 3 
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где  КП – размер корректировки на площадь объекта;  

СОО – значение коэффициента корректировки стоимости объекта недвижимости на размер 
его площади для оцениваемого объекта; 

СОА – значение коэффициента корректировки стоимости объекта недвижимости на размер 
его площади для объекта-аналога.  

Корректировка на этаж расположения 
Как правило, помещения на 1 этаже самые дорогие, на 2-3 этаже дешевле, а начиная с 4 

этажа и далее стоимость приблизительно одинаковая 
Для офисно-торговых объектов свободного назначения данная корректировка принимается 

по данным ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.) в «Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода», издание 2017 года (стр. 219). 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая-недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффициенты  и скидки для сравнительного подхода», издание 2017 
года (стр.96), ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.) (с.219). 

Расчет корректировки представлен в Таблице 20. 

Таблица 20. Расчет корректировки на этаж  

Наименование 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

пл
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ь 
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т 
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Подвал 0 0,73 0 0,73 0 0,73 0 0,73 0 0,73 115,7 0,73 
Цоколь 0,0 0,82 0 0,82 0 0,82 0 0,82 0 0,82 0 0,82 
1 этаж 149 1 355,0 1 168,0 1 99,0 1 420,4 1 118,8 1 
2-й этаж и выше 452,6 0,86 0 0,86 269,0 0,86 0 0,86 372,9 0,86 0 0,86 

 Общая площадь 601,6 0,89 355,0 1,00 437,0 0,91 99,0 1,00 793,3 0,93 234,5 0,87 
Корректирующий 
коэффициент       -11,0%   -2,2%   -11,0%   -4,3%   +2,3% 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 

Корректировка на тип объекта 
Данная корректировка не применялась, так как и Объект оценки,  и объекты-аналоги 

являются встроенными помещениями. 
Корректировка на физическое состояние  
Данная корректировка не применялась, так как и Объект оценки,  и объекты-аналоги 

имеют сопоставимое физическое состояние - хорошее.  
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Корректировка на состояние отделки  
Так как Объект оценки находятся в хорошем состоянии, с отделкой в среднем 

состоянии, а среди подобранных объектов-аналогов имеются объекты с частичной отделкой, в 
расчетах необходимо введение соответствующей корректировки. 

Для офисно-торговых объектов свободного назначения данная корректировка принимается 
по данным ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.) в «Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода», издание 2017 года (стр. 240). 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая-недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффициенты  и скидки для сравнительного подхода», издание 2017 
года (стр.96), ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.) (с.240). 

Расчет корректировки представлен в Таблице 21. 

Таблица 21. Расчет корректировки на состояние отделки 

Наименование 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

пл
ощ

ад
ь 

ко
эф

фи
ци

ен
т 

эт
аж

но
ст

и 

пл
ощ

ад
ь 

ко
эф

фи
ци

ен
т 

эт
аж

но
ст

и 

пл
ощ

ад
ь 

пл
ощ

ад
ь 

пл
ощ

ад
ь 

ко
эф

фи
ци

ен
т 

эт
аж

но
ст

и 

пл
ощ

ад
ь 

ко
эф

фи
ци

ен
т 

эт
аж

но
ст

и 

пл
ощ

ад
ь 

ко
эф

фи
ци

ен
т 

эт
аж

но
ст

и 

без отделки 0 0,79 0 0,73 0 0,73 0 0,73 0 0,73 115,7 0,73 
требуется 
косметический 
ремонт 

0 0,85 0 0,82 0 0,82 0 0,82 0 0,82 0 0,82 

среднее состояние 601,6 1 355,0 1 168,0 1 99,0 1 793,3 1 118,8 1 
 отделка "люкс" 0 1,22 0 0,86 0 0,86 0 0,86 0 0,86 0 0,86 

 Общая площадь 601,6 1,00 355,0 1,00 168,0 1,00 99,0 1,00 793,30 1,00 234,5 0,87 
корректирующий 
коэффициент       0,0%   0,0%   0,0%   0,0%   +14,9% 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 

Корректировка на наличие коммуникаций 
В данном Отчете данная корректировка не применялась, так как и Объект оценки и 

объекты-аналоги обеспечены всеми необходимыми коммуникациями. Техническое состояние 
коммуникаций учтено при введении корректировки на физическое состояние объекта. 

Корректировка на экономические характеристики не применялась, так как и Объект 
оценки и подобранные объекты-аналоги готовы к продаже (имеются все необходимые 
правоустанавливающие документы). 
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Корректировка на наличие дополнительного имущества (оснащение помещений и т.д.) 
Данная корректировка не применяется в Отчете, так как средства производства 

(оборудование и т.д.) у объектов-аналогов отсутствуют. 

11.2.6. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, определенная с 
применением Сравнительного подхода 

Итоговая величина рыночной стоимости имущества, определенная с применением 
Сравнительного подхода 

Таблица 22 

№ 
п/п Наименование объекта Год 

постройки 
Оцениваемые 

права 

Стоимость, 
полученная с 
применением 

Сравнительного 
подхода,  

руб. с НДС 

Стоимость, 
полученная с 
применением 

Сравнительного 
подхода,  

руб. без НДС 
А 1 2 3 4 5 

1 

4-х этажная пристройка нежилого назначения 
к жилому дому, общая площадь 601,6 кв.м, 
инв.№ 39-1927/2, адрес объекта: Московская 
область, Люберецкий р-он, г Люберцы, пр-кт 
Октябрьский, д 10, корп 1, общ. 

2003 Собственность 68 912 063 58 400 053 

- Всего, руб.: - - 68 912 063 58 400 053 
Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 

Таким образом, величина рыночной стоимости Объекта оценки, определенная с 
применением Сравнительного подхода,  по состоянию на 14.08.2018, с учетом НДС, 

составляет:    

68 912 063 

(Шестьдесят восемь миллионов девятьсот двенадцать тысяч шестьдесят три) рубля,  

без учета НДС, составляет: 

58 400 053 

(Пятьдесят восемь миллионов четыреста тысяч пятьдесят три) рубля. 

11.3. Расчет рыночной стоимости с использованием Доходного 
подхода 

11.3.1. Основные положения Доходного подхода 
В соответствии с п. 15 ФСО № 1 (Приказ Минэкономразвития от 20.05.2015 №297), 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 
доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход наиболее распространен при оценке недвижимости, потенциально 
способной приносить доход, при оценке инвестиционных проектов, связанных с 
недвижимостью и др. В процессе определения рыночной стоимости недвижимости с 
использованием Доходного подхода, необходимо рассчитать и проанализировать следующие 
уровни доходов: 

В рамках доходного подхода возможно применение одного из двух методов: 
 прямой капитализации доходов; 
 дисконтированных денежных потоков. 
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В данном отчете Оценщик применял метод капитализации доходов, т.к. по 
отношению к оцениваемому объекту потоки доходов стабильны длительный период времени, 
представляют собой значительную положительную величину и потоки доходов возрастают 
устойчивыми умеренными темпами. 

Для полной реализации данного подхода необходимо определить две основные 
величины: 
 чистый операционный доход при лучшем и наиболее эффективном использовании 

объекта; 
 коэффициент капитализации. 

Чистый операционный доход представляет собой рассчитанную устойчивую величину 
ожидаемого годового чистого дохода, полученного от оцениваемого имущества после вычета 
всех операционных расходов. 

При применении данного подхода анализируется возможность объекта оценки 
генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от 
эксплуатации и продажи. 

По данному методу стоимость недвижимости рассчитывается как частное от деления 
чистого операционного дохода на коэффициент капитализации: 

КК
ЧОДC                                               Формула 4 

где С – стоимость объекта недвижимости; 
ЧОД – чистый операционный доход; 
Кк – ставка капитализации. 

Процедура расчетов выполняется в следующей последовательности: 
 определение потенциального валового дохода (ПВД); 
 определение эффективного валового дохода (ЭВД); 
 определение чистого операционного дохода (ЧОД); 
 определение ставки капитализации (Кк). 

11.3.2. Расчет рыночной арендной ставки 
Арендные ставки бывают: 

 контрактными (определяемыми договором об аренде); 
 рыночными (типичными для данного сегмента рынка в данном регионе). 

Рыночная арендная ставка представляет собой ставку, преобладающую на рынке 
аналогичных объектов недвижимости, т.е. является наиболее вероятной величиной арендной 
платы, за которую типичный арендодатель согласился бы сдать, а типичный арендатор 
согласился бы взять это имущество в аренду, что представляет собой гипотетическую сделку. 
Рыночная арендная ставка используется при оценке полного права собственности, когда, по 
существу, недвижимостью владеет, распоряжается и пользуется сам владелец (каков был бы 
поток доходов, если бы недвижимость была бы сдана в аренду). 

Ставки аренды в отношении объектов недвижимости коммерческого назначения 
определяются рядом ценообразующих факторов, главные из которых следующие: 

 Местоположение (удаленность и направление от МКАД); 
 Транспортная доступность; 
 Площадь помещений; 
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 Физическое состояние; 
 Состояние отделки; 
 Наличие коммуникаций и оборудования. 
В зависимости от указанных факторов, арендные ставки имеют достаточно широкий 

диапазон разброса цен. 
В результате анализа рынка аренды зданий и помещений, предназначенных для 

размещений автосалонов,  расположенных в  г. Москвы и Московской области были получены 
арендные ставки, без учета коммунальных платежей. 

Выбор Объектов-аналогов и единиц сравнения 
На момент проведения оценки на рынке недвижимости  г. Москвы и г. Люберцы 

Московской области предлагался ряд аналогов с сопоставимыми по своим основным 
ценообразующим параметрам, т. е. техническим, экономическим, материальным и другим 
характеристикам с Объектом оценки (см. Таблицы 23).  

На основании выше перечисленных факторов были выбраны шесть аналогов для 
дальнейших расчетов. По мнению Оценщика, данные аналоги являются наиболее подходящими 
для определения рыночной арендной ставки для Объекта оценки. 

Все выбранные аналоги предлагались на открытом рынке, при этом предложения по 
продаже рассматривались в период наиболее приближенный к дате проведения оценки. В 
качестве цен объектов-аналогов были взяты цены предложения помещений торгово-офисного и 
свободного назначения.  

Для дальнейших расчетов Оценщик использует аналоги, которые представлены в ниже 
приведенных таблицах. 
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Таблица 23. Описание Объектов-аналогов  

№ 
п/п 

Наименование 
показателя Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 Аналог-6 

А 1 2 3 4 5 6 7 
1 Назначение помещений Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 

2 Местоположение г. Москва ул. Маршала 
Полубоярова, 4к1 г. Люберцы, ул. Кирова, 1 г. Люберцы, ул. Кирова, 1 г. Люберцы, ул. Кирова, 9, к.5 г. Люберцы, ул. Кирова, 7 г. Москва ул. Жулебинский 

б-р, 15  

3 Удаленность от ближайшей 
станции метро, мин 9 минут 9 минут 9 минут 14 минут 11 минут 7 минут 

4 Источник 

Контактный телефон 
8 964 649 43 77 

https://www.cian.ru/rent/co
mmercial/184889548/ 

Контактный телефон 
8 903 799 81 37 

https://lyubertsy.cian.ru/rent/c
ommercial/162162095/ 

Контактный телефон  
8 926 564 60 49 

https://lyubertsy.cian.ru/rent/
commercial/177846346/ 

Контактный телефон  
8 905 540 99 66 

https://lyubertsy.cian.ru/rent/co
mmercial/191300157/ 

Контактное лицо  
Роман Лирмян 

Т. 8-903-671-70-07 
https://lyubertsy.cian.ru/rent

/commercial/152917449/ 

АН IQ ESTATE 
Контактное лицо Татьяна 

Т.8-958-763—81-27 
https://www.avito.ru/moskva
/kommercheskaya_nedvizhi
most/torgovoe_pomeschenie

_193.8_m_1336604607 
5 Дата продажи Август 2018 Май 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 Июль 2018 
6 Условия продажи Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 
7 Общая площадь, м2 400 107,8 132,2 140 99 193,8 

8 Качество передаваемых прав Аренда. Ограничения не 
установлены 

Аренда. Ограничения не 
установлены 

Аренда. Ограничения не 
установлены 

Аренда. Ограничения не 
установлены 

Аренда. Ограничения не 
установлены 

Аренда. Ограничения не 
установлены 

9 Условия финансирования 

Наличный или 
безналичный расчет, без 
учета дополнительных 

платежей 

Наличный или безналичный 
расчет, без учета 

дополнительных платежей 

Наличный или 
безналичный расчет, без 
учета дополнительных 

платежей 

Наличный или безналичный 
расчет, без учета 

дополнительных платежей 

Наличный или 
безналичный расчет, без 
учета дополнительных 

платежей 

Наличный или 
безналичный расчет, без 
учета дополнительных 

платежей 

10 Назначение   Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) Торгово-офисное (свободное) Торгово-офисное 

(свободное) 
Торгово-офисное 

(свободное) 
11 Этаж 2 1 1 1 1 1 
12 Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 
13 Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

14 Состояние отделки Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии Отделка в среднем состоянии Отделка в среднем 

состоянии 
Отделка в среднем 

состоянии 

15 
Отсутствие или наличие в 
составе арендной платы 
величины коммунальных 
платежей 

Арендная ставка не  
содержит величину -

671коммунальных 
платежей 

Арендная ставка содержит 
величину коммунальных 

платежей 

Арендная ставка содержит 
величину коммунальных 

платежей 

Арендная ставка не содержит 
величину коммунальных 

платежей 

Арендная ставка содержит 
величину коммунальных 

платежей 

Арендная ставка содержит 
величину коммунальных 

платежей 
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№ 
п/п 

Наименование 
показателя Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 Аналог-6 

А 1 2 3 4 5 6 7 

16 Описание 

Назначение: 
кафе/ресторан, торговая 

площадь, магазин, 
детский магазин, 

зоомагазин, интернет 
магазин, парикмахерская, 

малое производство, 
производство, продукты 
сдается помещение на 2 
этаже в ТЦ в спальном 

районе под магазин, 
производство.  

Соседи - арендатор 
сетевик продукты, Fix 

Price, аптека Парацельс,  
Все условия 

обговариваются. 

Прямая аренда от 
СОБСТВЕННИКА! В 
аренду предлагается 

помещение свободного 
назначения в шаговой 

доступности от м. 
Жулебино. Расположено на 

1 этаже жилого дома, с 
отдельным входом. Общая 
площадь помещения - 107,8 
кв.м. Выделенная мощность 

- 15 кВт. (Увеличение по 
запросу). Помещение с 

Евроремонтом, напольная 
плитка 60х60, потолочное 
LED освещение. Возможен 
как краткосрочный, так и 

долгосрочный договор. 1-ая 
линия домов! Насыщенный 

пешеходный и 
автомобильный трафик! 

Стихийная парковка. 
Аренда: 175 000 руб. в 

месяц, УСН. Оперативный 
показ. Звоните! Встретим, 

покажем, расскажем! 
ЕЛЕНА 

Вашему вниманию 
предлагается нежилое 

помещение общей 
площадью 132,2 кв. м. 
свободного назначения 
(идеально подходит под 

салон красоты, 
медицинский центр). 
Второй вход со двора. 
Помещение светлое, 

комфортное для 
сотрудников и 

посетителей, два санузла. 
Удобное расположение с 
большим потоком людей. 

Пешая доступность до 
метро, удобное 

транспортное сообщение, 
бесплатная парковка. 

Помещение свободного 
назначения.Комнаты 

10,12,15,25 кв.м. и зал 70 
кв.м.на длительный срок под 

любой вид деятельности : 
офис, магазин, кафе, банк, 
медицинский центр, салон 
красоты, ателье, дом быта, 

ремонт обуви, ремонт 
техники, бар, пекарня, 

детский клуб, батутный 
центр, гостиница, хостел, 

ломбард, ресторан, фитнес, 
спорт зал, фотостудия, овощи 

фрукты, канцелярские 
товары, Алкоголь, и т.д. 
(Помещение свободного 

назначения), высота потолков 
4,2 метра! 

ПСН зальной планировки на 
1-м этаже жилого дома с 

отдельным входом , с 
евроремонтом под любой вид 
деятельности деятельности, 

площадь сдаётся полной 
площадью 140 м2, помещение 

расположенно по адресу: 
г.Люберцы, ул. Кирова, д.9, 

корп. 5, из центральных улиц 
г. Люберцы, с плотной жилой 

застройкой квартала домов 
ЖК Ареал,рядом 1-й 

Клубный дом в Люберцах, 
свысокая проходимость, в 
пешей доступности 3 дома 

ЖК "Самоцветы" , 500 метров 
ОТ МЕТРО 

ЖУЛЕБИНО.Нежилое 
помещения комплекса это 
прекрасная возможность 
открыть свой бизнес для 

реализации наиболее 
интересных проектов. Дом 
заселен! Арендная ставка 

1500 руб. за 1 кв.м./месяц + 
страховой депозит за 1 месяц 
;отдельный вход, место для 
размещения рекламы есть, 

помещение свободно, новый 
район квартальной застройки 

домов г.Люберец 35Ж, 
комплексная застройка 

Назначение: магазин, 
кафе/ресторан, аптека, 

бытовые услуги, ресторан, 
бар, выпечка, кальянная, 
пекарня, продукты, офис, 

общепит, коммерция, 
кондитерская 

Сдаю нежилое помещение 
в жилом доме. 

Собственник. Дом на 
центральной улице 

микрорайона. С 
качественным ремонтом. 
Вокруг 5 новых домов, 

мкр. полностью заселен. 
Пересечение пешеходного 
и транспортного потоков. 

Огромное рекламное 
пространство 

Сдается в аренду торговое 
помещение площадью 

193.8 кв. м на 
Жулебинском бульваре. 

Блок с отдельным входом 
располагается в одном 

уровне — на первом этаже, 
хорошо просматривается. 

Рядом, в соседнем 
помещении, работает 

супермаркет федеральной 
торговой сети. 

Предлагаемое в аренду 
помещение имеет 

открытые планировки; оно 
с отделкой, оборудовано 

всей необходимой 
инженерией, выделено 30 
кВт (можно увеличить). 
Помещение может быть 
использовано под салон 
красоты, медицинский 

центр, отделение  
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№ 
п/п 

Наименование 
показателя Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 Аналог-6 

А 1 2 3 4 5 6 7 

17 
Арендная плата за весь 
объект без коммунальных 
платежей, руб. с НДС/месяц 

500 000 174 960 178 470 210 000 150 000 290 700 

18 
Арендная плата без 
коммунальных платежей, 
руб. с НДС/м2 в месяц 

1 250 1 623 1 350 1 500 1 515 1 500 

Источник: Анализ рынка, проведенный Оценщиком. 
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Рисунок 22. Карта расположения Объекта оценки и Объектов-аналогов  

Источник: 
https://yandex.ru/maps/?um=constructor%3Af5c995b883710d1911c48109c717de134c811931c51b0b5815fd6be
8e8c92394&source=constructorLink 
 

По общему правилу при оценке объектов недвижимого имущества единицей сравнения 
является 1 кв. м. В ходе анализа рынка было выявлено, что единицей сравнения для 
коммерческой недвижимости (торгового или свободного назначения), определяющей 
стоимость данного имущества, является 1 кв.м., а основным ценообразующим параметром 
является общая площадь. Таким образом, за единицу сравнения принимаем для оцениваемого 
помещения 1 кв.м. общей площади. 

Расчет стоимости арендной платы для Объекта оценки представлен в Таблице 24. 
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Расчет рыночной стоимости арендной платы 
Таблица 24 

№ 
 п/п 

Наименование 
показателя Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 Аналог-6 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 
1 Наименование Здание дилерского 

автосалона 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 
Помещение свободного 

назначения 

2 Местоположение г. Люберцы,  Октябрьский 
просп., 10к1 

г. Москва ул. Маршала 
Полубоярова, 4к1 г. Люберцы, ул. Кирова, 1 г. Люберцы, ул. Кирова, 

1 
г. Люберцы, ул. Кирова, 

9, к.5 г. Люберцы, ул. Кирова, 7 г. Москва ул. 
Жулебинский б-р, 15  

3 Источник - 

Контактный телефон 
8 964 649 43 77 

https://www.cian.ru/rent/
commercial/184889548/ 

Контактный телефон 
8 903 799 81 37 

https://lyubertsy.cian.ru/ren
t/commercial/162162095/ 

Контактный телефон  
8 926 564 60 49 

https://lyubertsy.cian.ru/re
nt/commercial/177846346

/ 

Контактный телефон  
8 905 540 99 66 

https://lyubertsy.cian.ru/re
nt/commercial/191300157

/ 

Контактное лицо  
Роман Лирмян 

Т. 8-903-671-70-07 
https://lyubertsy.cian.ru/ren
t/commercial/152917449/ 

АН IQ ESTATE 
Контактное лицо 

Татьяна 
Т.8-958-763—81-27 

https://www.avito.ru/mos
kva/kommercheskaya_ne
dvizhimost/torgovoe_pom
eschenie_193.8_m_13366

04607 
4 Дата предложения Август 2018 Май 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 Июль 2018 Август 2018 

5 Площадь, м2 601,6 400 107,8 132,2 140 99 193,8 

6 Цена аренды, руб. с НДС - 500 000 174 960 178 470 210 000 150 000 290 700 

7 Цена аренды, руб. за кв.м с 
НДС - 1 250 1 623 1 350 1 500 1 515 1 500 

Внесение корректировок 

1 Состав прав на объект 
оценки Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда Аренда 

2 Корректировка на состав прав, 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

3 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 250 1 623 1 350 1 500 1 515 1 500 

4 Условия финансирования Безналичный/наличный 
расчет 

Безналичный/наличный 
расчет 

Безналичный/наличный 
расчет 

Безналичный/наличный 
расчет 

Безналичный/наличный 
расчет 

Безналичный/наличный 
расчет 

Безналичный/наличный 
расчет 

5 Корректировка на условия 
финансирования, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

6 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 250 1 623 1 350 1 500 1 515 1 500 

7 Условия предложения Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения Цена предложения 
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№ 
 п/п 

Наименование 
показателя Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 Аналог-6 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 
8 Корректировка на условия 

продажи, % - -7,5% -7,5% -7,5% -7,5% -7,5% -7,5% 

9 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 156 1 501 1 249 1 388 1 401 1 388 

10 Дата предложения Август 2018 Август 2018 Май 2018 Август 2018 Август 2018 Август 2018 Июль 2018 

11 Корректировка на дату 
предложения, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

12 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 156 1 501 1 249 1 388 1 401 1 388 

13 Назначение помещений Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

Торгово-офисное 
(свободное) 

14 Корректировка на назначение, 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% - 

15 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 156 1 501 1 249 1 388 1 401 1 388 

16 Местоположение г. Люберцы,  Октябрьский 
просп., 10к1 

г. Москва ул. Маршала 
Полубоярова, 4к1 г. Люберцы, ул. Кирова, 1 г. Люберцы, ул. Кирова, 

1 
г. Люберцы, ул. Кирова, 

9, к.5 г. Люберцы, ул. Кирова, 7 г. Москва ул. 
Жулебинский б-р, 15  

17 Удаленность от ближайшей 
станции метрополитена 14 минут 9 минут 9 минут 9 минут 14 минут 11 минут 7 минут 

18 
Корректировка на удаленность 
от ближайшей станции 
метрополитена, % 

- -5,0% -5,0% -5,0% 0,0% 0,0% -5,0% 

19 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 098 1 426 1 187 1 388 1 401 1 319 

23 Общая площадь, м2 601,6 400,0 107,8 132,2 140,0 99,0 193,8 

24  Коэффициент поправки на 
площадь объекта  0,810 0,852 1,002 0,977 0,970 1,013 0,932 

25 Корректировка на общую 
площадь, % - -4,9% -19,2% -17,1% -16,5% -20,0% -13,1% 

26 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 044 1 152 984 1 159 1 121 1 146 

27 Физические  характеристики 
- Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение 

28 Корректировка на тип объекта, 
% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
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№ 
 п/п 

Наименование 
показателя Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 Аналог-6 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 

29 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 044 1 152 984 1 159 1 121 1 146 

30 Физические  характеристики 
- Этаж 1,2,3,4 2 1 1 1 1 1 

31 Корректировка на этаж, % - +1,2% -13,0% -13,0% -13,0% -13,0% -13,0% 

32 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 057 1 002 856 1 008 975 997 

33 Физические характеристики  
- Физическое состояние  Хорошее состояние  Хорошее состояние  Хорошее состояние  Хорошее состояние  Хорошее состояние  Хорошее состояние  Хорошее состояние  

34 Корректировка на физическое 
состояние, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

35 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 057 1 002 856 1 008 975 997 

36 Физические характеристики  
- Состояние отделки 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

Отделка в среднем 
состоянии 

37 Корректировка на  состояние 
отделки, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

38 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 057 1 002 856 1 008 975 997 

39 Состояние рынка 

Рынок нежилых 
помещений г. Москвы и 

 г. Люберцы  Московской 
области по состоянию на 

дату оценки 

Рынок нежилых 
помещений г. Москвы и 

 г. Люберцы  
Московской области по 

состоянию на дату 
оценки 

Рынок нежилых 
помещений г. Москвы и 

 г. Люберцы  Московской 
области по состоянию на 

дату оценки 

Рынок нежилых 
помещений г. Москвы и 

 г. Люберцы  
Московской области по 

состоянию на дату 
оценки 

Рынок нежилых 
помещений г. Москвы и 

 г. Люберцы  
Московской области по 

состоянию на дату 
оценки 

Рынок нежилых 
помещений г. Москвы и 

 г. Люберцы  Московской 
области по состоянию на 

дату оценки 

Рынок нежилых 
помещений г. Москвы и 

 г. Люберцы  
Московской области по 

состоянию на дату 
оценки 

40 Корректировка на состояние 
рынка, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

41 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 057 1 002 856 1 008 975 997 

42 Экономические 
характеристики Документы готовы Документы готовы Документы готовы Документы готовы Документы готовы Документы готовы Документы готовы 

43 
Корректировка на 
экономические характеристики, 
% 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
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№ 
 п/п 

Наименование 
показателя Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 Аналог-5 Аналог-6 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 

44 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 057 1 002 856 1 008 975 997 

45 
Наличие коммунальных 
платежей в составе арендной 
ставки 

Не содержит Не содержат Не содержат Не содержат Не содержат Не содержат Не содержат 

46 
Корректировка на наличие 
коммунальных платежей в 
составе арендной ставки, % 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

47 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 057 1 002 856 1 008 975 997 

48 Компоненты стоимости 
(дополнительные улучшения) Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

49 Корректировка на компоненты 
стоимости, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

50 
Скорректированная 
стоимость, руб./м2 в месяц с 
НДС 

- 1 057 1 002 856 1 008 975 997 

51 Количество поправок - 4 4 4 3 3 4 

52 Расчетный коэффициент - 18 18 18 19 19 18 

53 Удельный вес - 0,164 0,164 0,164 0,173 0,173 0,164 

- Рыночная стоимость арены 1 кв./м в месяц,  
руб. с НДС 985 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 
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Обоснование введенных корректировок 
Корректировка на качество передаваемых прав  
В качестве аналогов были рассмотрены предложения по аренде нежилых помещений 

свободного назначения. Каких-либо ограничений при аренде данных аналогов Оценщиком 
обнаружено не было, отсюда корректировка не применяется. 

В качестве возможных ограничений могут выступать: 
 Наличие обременений прав пользования и владения. 
 Ограничение на использование ресурсов во времени (ограничивается время 

использования помещений), энергетических ресурсов (ограничиваются расходы 
электроэнергии, тепла), материальных ресурсов (воды, вспомогательных 
помещений). 

 Ситуационные обременения (ограничение посещений, присутствия и поведения). 
 Функциональные обременения (ограничение реализации разновидностей функций). 
 Запрет на субаренду. 
 Срок аренды. Ограничения срока и условий продления договора. В том числе, 

установление бессрочного характера договора. 
 Условия досрочного расторжения договора. 
 Отсутствие регистрации договора. Увеличивает риски арендатора вследствие 

возможного отсутствия правовых оснований у арендодателя для заключения такого 
договора или признания сделки притворной (например, если кроме того, аренда 
осуществляется по договору о совместной деятельности и т.п.). 

Корректировка на условия финансирования 
Аналоги, следовательно, и рассматриваемый объект, предлагаются в аренду со 

свободной формой расчета (наличный/безналичный) и без учета каких-либо дополнительных 
платежей, то данная корректировка не требуется. 

Корректировка на условия продажи 
Рынок нежилой недвижимости имеет ряд специфичных особенностей, одной из 

которых является возможность переговоров покупателя и продавца на предмет снижения цены 
предложения, причем данные переговоры достаточно часто приводят к положительному 
результату для покупателя. Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные 
цены, по которым заключаются договора, как правило, ниже цен предложения. 

Согласно исследованиям, проведенным ООО "Научно-практический Центр 
Профессиональной Оценки", результаты которого приведены в «Справочнике рыночных 
корректировок. СРК- 2018», издание 2018, под ред. Яскевича Е.Е., скидки на цены аренды  
торговых объектов в Московской области находятся в интервале 6-9%, среднее значение -7,5%. 
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Источник: «Справочник рыночных корректировок. СРК-2018», издание 2018 года (стр. 102),                   
ООО «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки» (под ред.: Яскевиса Е.Е). 

Таким образом, по мнению Оценщика и мнению основных участников рынка 
корректировку на торг для Объекта оценки с учетом его площади, назначения и 
местоположения принимаем в размере -7,5%. 

Корректировка на рыночные условия 
Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в течение июля-августа 

2018 г., Оценщик счел нецелесообразным применять в расчетах корректировку на дату 
продажи, так как срок экспозиции Объекта оценки составляет 3-6 месяцев и более. 

Корректировка на назначение помещений 
Данная корректировка не применялась, так как и Объект оценки и объекты-аналоги 

относятся к одной категории помещений – коммерческая недвижимость (помещения торгово-
офисные (свободного) назначения). 

Корректировка на местоположение (удаленность от ближайшей станции 
метрополитена) 

Удаленность от метро является важным ценообразующим фактором для коммерческой 
недвижимости на рынке продажи и аренды. В результате мониторинга рынка продажи и 
аренды коммерческой недвижимости г. Москвы выявлено, что объекты, расположенные рядом 
с метро, пользуются большим спросом, в связи с удобством месторасположения, и 
соответственно их стоимость выше, чем стоимость объектов, которые удалены от станций 
метро.  

Корректировка на удаленность от ближайшей станции метрополитена рассчитывается 
методом парных продаж. Для расчета корректировки использовалась Формула 1. В данном 
случае С1 и С2 это соотношение между ценами продажи объектов недвижимости 
расположенных на разной удаленности от метрополитена 
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Расчет корректировки представлен в Таблице 25. 

  
Источник: «Корректировка на удаленность от станции метро за 2017 год», аналитическая группа 
экспертов «Атлант Оценка». 

Таблица 25. Расчет корректировки на удаленность от ближайшей станции метрополитена 

№ 
п/п Наименование объекта Источник  Процент Поправка, 

% 

1 
Объект  недвижимости, расположенный 
на удалении от 10 до 15  мин пешком 
(включительно) 

«Корректировка на удаленность от 
станции метро за 2017 год», 

аналитическая группа экспертов 
«Атлант Оценка» 

95 

-5,0% 

2 
Объект  недвижимости, расположенный 
на удалении от 5 до 10 мин пешком 
(включительно) 

100 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 

Корректировка  на общую площадь 
Как правило, большие по размеру помещения стоят несколько дешевле в расчете на 

единицу площади, чем меньшие по размеру объекты, поэтому в цены аналогов вносились 
корректировки. 

Размер корректировки был рассчитан на основе статистического исследования 
зависимости удельной цены объектов офисно-торгового назначения  от их площади по данным 
«Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая-недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты  и скидки для сравнительного подхода», издание 
2017 года (стр. 186), ООО «Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки» (авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.). 

Наиболее точно эту зависимость описывает следующее уравнение:  

у=1,7906х-0,124 ,                                               Формула 5 
где  у – коэффициент корректировки (поправочный коэффициент);  

х – площадь объекта, кв.м.  
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Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая-недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффициенты  и скидки для сравнительного подхода», издание 2017 
года (стр.96), ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.) (с.186). 

Корректировка на физическое состояние  
Данная корректировка не применялась, так как и Объект оценки,  и объекты-аналоги 

имеют сопоставимое физическое состояние - хорошее.  
Корректировка на состояние отделки  
Данная корректировка не применялась, так как и Объект оценки,  и объекты-аналоги 

имеют сопоставимое состояние отделки – отделка в среднем состоянии.  
Корректировка на этаж/этажность 
Как правило, помещения на 1 этаже самые дорогие, на 2-3 этаже дешевле, а начиная с 4 

этажа и далее стоимость приблизительно одинаковая 
Для офисно-торговых объектов свободного назначения данная корректировка принимается 

по данным ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.) в «Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода», издание 2017 года (стр. 219). 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая-недвижимость и сходные 
типы объектов. Корректирующие коэффициенты  и скидки для сравнительного подхода», издание 2017 
года (стр.96), ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.) (с.219). 

Расчет корректировки представлен в Таблице 26. 
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Таблица 26. Расчет корректировки на этаж  

Наименование 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

пл
ощ

ад
ь 

ко
эф

фи
ци

ен
т 

эт
аж

но
ст

и 

пл
ощ

ад
ь 

ко
эф

фи
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т 
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и 
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ь 

пл
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ь 
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ь 
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т 
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ст

и 

пл
ощ
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ь 

ко
эф

фи
ци

ен
т 

эт
аж

но
ст

и 

Подвал 0 0,73 0 0,73 0 0,73 0 0,73 0 0,73 
Цоколь 0 0,82 0 0,82 0 0,82 0 0,82 0 0,82 

1 этаж 149 1 0,0 1 107,8 1 132,2 1 140,0 1 
2-й этаж и выше 452,6 0,86 400 0,86 0 0,86 0 0,86 0,0 0,86 

 Общая площадь 601,6 0,89 400,0 0,86 107,8 1,00 132,2 1,00 140,0 1,00 
Корректирующий 
коэффициент    3,5%  -11,0%  -11,0%  -11,0% 

Продолжение Таблицы 26. Расчет корректировки на этаж  

Наименование 

Объект оценки Аналог 5 Аналог 6 

пл
ощ

ад
ь 

ко
эф

фи
ци

ен
т 

эт
аж

но
ст

и 

пл
ощ

ад
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фи
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т 
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и 

Подвал 0 0,73 0 0,73 0 0,73 
Цоколь 0 0,82 0 0,82 0 0,82 
1 этаж 149 1 99 1 193,8 1 
2-й этаж и выше 452,6 0,86 0 0,86 0 0,86 

 Общая площадь 601,6 0,89 99,0 1,00 193,8 1,00 
Корректирующий 
коэффициент    -11,0%  -11,0% 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 
Корректировка на экономические характеристики не применялась, так как и 

оцениваемое помещение, и подобранные объекты-аналоги готовы к сделке (имеются все 
необходимые правоустанавливающие документы). 

Корректировка на состав арендной ставки 
Корректировка на состав арендной ставки не применяется, поскольку арендная ставка 

на оцениваемые помещения и подобранные объекты-аналоги не включает дополнительные 
компоненты стоимости. 

Корректировка на наличие дополнительного имущества (оснащение помещений и т.д.) 
Данная корректировка не применяется, так как дополнительное оснащение 

(оборудование, мебель и т.д.) у Объектов-аналогов отсутствует. 

11.3.3. Расчет эффективного валового дохода 
Эффективный валовой доход (ЭВД) – это потенциальный валовой доход за вычетом 

потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих 
доходов от нормального рыночного использования недвижимости. 

доходыПрочиеПотериПВДЭВД _ ,            Формула 6 

Обычно эти потери выражают в процентах по отношению к ПВД. 
Определение коэффициента недоиспользования осуществляется на базе 

ретроспективной и текущей информации, следовательно, для расчета предполагаемого ЭФД 
полученный коэффициент должен быть скорректирован с учетом возможной загрузки 
площадей в будущем, которая зависит от следующих факторов: 
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 общеэкономической ситуации; 
 перспектив развития региона; 
 стадии цикла рынка недвижимости; 
 соотношение спроса и предложения на оцениваемом региональном сегменте рынка 

недвижимости. 
Коэффициент загрузки зависит от различных типов недвижимости.  
Для определения величины действительного валового дохода потенциальный   валовой 

доход должен быть скорректирован на величину предполагаемой недозагруженности 
помещений. 

Коэффициент недозагрузки для офисно-торговых объектов в размере 11,1%  (диапазон 
8,5-15,6%, среднее значение 11,1%) предлагает «Справочник оценщика недвижимости-2017. 
Офисно-торговая-недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода», издание 2017 года (стр. 34),                                  
ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (авторы 
Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.). 

  
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая-недвижимость и сходные 
типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», издание 2017 
года (стр. 34), ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.). 

Таким образом, получаем величину предполагаемой загруженности 88,9%. 

11.3.4. Расчет чистого операционного дохода 
Чистый операционный доход (ЧОД) – эффективный валовой доход за минусом 

суммарных операционных расходов за год.  
К операционным расходам относятся: среднегодовые затраты на текущий ремонт, 

затраты на уборку, охрану объекта, на управление и заключение договора аренды, на оплату 
обслуживающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, налог на 
имущество, плата за землю, страхование, расходы на замещение. Коммунальные платежи не 
входят в состав операционных расходов и потенциального валового дохода. 

Наиболее удобный способ учета расходов при расчете чистого операционного дохода 
может быть осуществлен через некоторые усредненные параметры, например, средний 
коэффициент операционных расходов на рынке недвижимости. 

Величину операционных расходов Оценщик принимает в размере 17,8% от ПВД. 
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Источник: «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая-недвижимость и сходные 
типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», издание 2017 
года (стр. 62), ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
(авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.). 

Такое значение величины операционных расходов для офисно-торговых объектов 
свободного назначения и сходных типов объектов недвижимости в размере 17,8% (диапазон 
12,0-23,7%,  среднее значение 17,8%) предлагает «Справочника оценщика недвижимости-2017. 
Офисно-торговая-недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода», издание 2017 года (стр. 62),                                    
ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (авторы 
Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.). 

11.3.5. Расчет коэффициента капитализации 
Существует два основных практикуемых метода расчета коэффициента капитализации: 
 метод кумулятивного построения (требует тщательного анализа и количественного 

определения рыночных рисков при эксплуатации объекта инвестиций); 
 метод рыночной экстракции (рыночной выжимки – то есть, основанный на анализе 

продаж и сдачи в аренду объектов, сопоставимых с рассматриваемым). 
Ставка капитализации определена по данным аналитической информации проекта 

«Коэффициент капитализации» созданного и курируемого компанией ЗАО "РОССИЙСКАЯ 
ОЦЕНКА" Бейкер Тилли Россия. Алгоритм расчет в рамках проекта «Коэффициент 
капитализации» основан исключительно на использовании рыночных данных. Поэтому в 
качестве базового метода расчета используется метод рыночной экстракции (рыночный метод) 
с использованием различных математических инструментов обработки рыночных данных. В 
качестве информационной основы для метода рыночной экстракции используются 
региональные публичные данные по объектам из определенного сегмента рынка 
недвижимости, по которым имеется информация по аренде и цене продажи. Для проведения 
расчетов допускалось использование информации как по сделкам купли-продажи объектов 
недвижимости, так и по ценам предложения. Все рыночные данные проходят верификацию на 
актуальность и достоверность. Для расчета коэффициента капитализации для каждого сегмента 
используются данные не менее, чем по пяти объектам недвижимости. В качестве итогового 
результата берется среднее значение. 

На момент проведения оценки ставка капитализации по объектам Street retail  
расположенным в г. Москва находится в диапазоне 7,53-10,78%, среднее значениее составляет 
9,55%. 
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Источник: Проект «Коэффициент капитализации», http://www.capratio.ru/#/gorod/moskva 

Соответственно, в расчетах применяется среднее значение ставки капитализации в 
размере 9,55%, учитывая уровень ликвидности, местоположение и техническое состояние 
оцениваемого объекта, а также данные полученные в результате анализа рынка.  

11.3.6. Расчет стоимости Объекта оценки с использованием Доходного 
подхода 

Расчет рыночной стоимости с применением Доходного подхода представлен                                 
в Таблице 27. 

Таблица 27. Расчет стоимости Объекта оценки с использованием Доходного подхода 
№ 
п/п Наименование  Ед. изм. Показатели 

А 1 2 3 
1 Арендная ставка, за 1 м2 общей площади руб./мес. 985,0 
2 Общая площадь помещений  601,6 
3 Потенциальный валовой доход  руб./год 7 110 912 
4 Коэффициент загрузки - 88,9% 
5 Эффективный валовой доход (ЭВД) руб./год 6 321 601 

6 Суммарные операционные издержки 
(17,8% от ПВД) руб./год 1 265 742 

7 Чистый операционный доход   руб./год 5 055 859 
8 Ставка капитализации % 9,55% 

- Итого, стоимость Объекта по 
Доходному подходу, с  НДС руб. с НДС 52 940 932 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 
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11.3.7. Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки                                          
с использованием Доходного подхода 

Итоговая величина рыночной стоимости имущества, определенная с применением 
Доходного подхода 

Таблица 28 

№ 
п/п Наименование объекта Год 

постройки 
Оцениваемые 

права 

Стоимость, 
полученная с 
применением 

Доходного 
подхода, руб. 

с НДС 

Стоимость, 
полученная с 
применением 

Доходного 
подхода, руб. 

без НДС 
А 1 2 3 4 5 

1 

4-х этажная пристройка нежилого 
назначения к жилому дому, общая 
площадь 601,6 кв.м, инв.№ 39-1927/2,  
адрес объекта: Московская область, 
Люберецкий р-он, г Люберцы,  
пр-кт Октябрьский, д 10, корп 1, общ. 

2003 Собственность 52 940 932 44 865 197 

- Всего, руб.: - - 52 940 932 44 865 197 
Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 

Таким образом, величина рыночной стоимости Объекта оценки, определенная с 
применением Доходного подхода,  по состоянию на 14.08.2018, с учетом НДС, составляет:    

52 940 932 

(Пятьдесят два миллиона девятьсот сорок тысяч девятьсот тридцать два) рубля,  

без учета НДС, составляет: 

  44 865 197 

(Сорок четыре миллиона восемьсот шестьдесят пять тысяч сто девяносто семь) рублей. 
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12. Описание процедуры согласования результатов оценки 
и выводы, полученные на основании проведенных расчетов 
по различным подходам 

Как правило, показатели стоимости, полученные на основе различных подходов, 
отличаются друг от друга, поэтому необходимо провести согласование результатов. 

В данном разделе Отчета сводятся воедино все данные, полученные в ходе оценки, и 
делается вывод относительно наиболее вероятной рыночной стоимости Объекта оценки. 

Целью согласования результатов всех используемых подходов является оценка 
преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной 
оценки. Важнейшими критериями рассмотрения преимуществ каждого подхода в оценке 
являются: 

1. Назначение оценки. 
2. Функциональное назначение Объекта. 
3. Достаточность и достоверность данных. 
4. Допущения, принятые в расчетах. 
5. Способность учитывать конъюнктуру рынка. 
6. Способность учитывать доходность объекта. 
7. Возможность прогнозирования во времени 
8. Особенности объекта. 
В практике оценки недвижимости затратный подход более приемлем при определении 

стоимости новых, уникальных объектов при отсутствии информации об операциях с 
подобными объектами. Данный подход имеет достаточную информационную базу, однако не 
учитывает местоположение объекта и соотношение спроса и предложения на рынке 
недвижимости аналогичного назначения. Кроме того, на строительство объекта требуется 
много времени, а также возможно несоответствие затрат на приобретение оцениваемого 
объекта недвижимости затратам на новое строительство аналога. Обоснование отказа от 
применения Затратного подхода представлен в Разделе 11.1. 

Доходный подход не уступает Затратному по достоверности. Однако, Доходный 
подход предпочтителен для оценки доходной недвижимости, так как в большей степени 
отражает назначение оценки, функциональное назначение объекта, учитывает специфические 
особенности объекта. Оценщик счел целесообразным результату, полученному в рамках 
применения Доходного подхода, присвоить вес 50%. 

Наиболее значимым методом в определении рыночной стоимости объектов 
недвижимости является  Сравнительный метод оценки, поскольку он учитывает факторы, 
влияющие на рыночную стоимость недвижимости, такие как местоположение, спрос, 
временной фактор, качество прав и другие ценообразующие факторы.  Но необходимо 
учитывать тот факт, что информация по сделкам аналогичных объектов может быть не 
достоверной, так как на сегодняшний день в России фактические цены продаж нередко 
скрываются в целях уклонения от уплаты существующих государственных налогов и сборов, а 
цена предложения бывает завышенной. Соответственно, результату, полученному 
Сравнительным подходом присвоен вес 50%. 
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Итоговая стоимость Объекта оценки определяется по следующей формуле:  
  

  Формула 7 
 
где V – рыночная стоимость Объекта оценки, руб.; 

 V1, V2, V3 – стоимость Объекта, определенная с использованием Затратного, 
Сравнительного и Доходного подходов соответственно, руб.; 
Q1,Q2,Q3 – средневзвешенное значение достоверности Затратного, Сравнительного и 
Доходного подходов соответственно. 
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Таблица 29. Согласование результатов оценки 

№ 
п/п Наименование объекта Год 

постройки 
Оцениваем
ые права 

Стоимость, 
полученная с 
применением 

Затратного 
подхода,  

руб. с НДС 

Вес 

Стоимость, 
полученная с 
применением 

Доходного 
подхода, 

 руб. с НДС 

Вес 

Стоимость, 
полученная с 
применением 

Сравнительного 
подхода,  

руб. с НДС 

Вес 
Согласованн
ая рыночная 
стоимость, 
 руб. с НДС 

Согласованна
я рыночная 
стоимость, 

руб. без НДС 

А 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

1 

4-х этажная пристройка нежилого 
назначения к жилому дому, общая 
площадь 601,6 кв.м, инв.№ 39-
1927/2, адрес объекта: Московская 
область, Люберецкий р-он,  
г Люберцы, пр-кт Октябрьский,  
д 10, корп 1, общ. 

2003 Собственность - 0,000 52 940 932 0,500 68 912 063 0,500 60 926 498 51 632 625 

- Всего, руб.: - - - - 52 940 932 - 68 912 063 - 60 926 498 51 632 625 
Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 
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Основываясь на доступной информации, Оценщик пришел к следующему заключению: 

Согласованная  итоговая величина  рыночной стоимости Объекта оценки, по состоянию 
на 14.08.2018, с учетом НДС составляет: 

60 926 498 

(Шестьдесят миллионов девятьсот двадцать шесть тысяч четыреста девяносто восемь) 
рублей, 

без учета НДС, составляет: 

51 632 625 

(Пятьдесят один миллион шестьсот тридцать две тысячи шестьсот двадцать пять) 
рублей. 

Возможные границы интервала, в котором, может находиться эта стоимость                     
54 800 000 – 67 000 000 руб. с НДС10. 

                                                
10 10 Ильин М.О., Лебединский В.И. «ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОПРЕДЕЛЕНИЮ 
ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦ ИНТЕРВАЛА ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ» // Методические материалы НП 
«СРОО «Экспертный совет» 
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13. 3axnloqeHne OqenutnKa o cror,rmocrr O6ueKTa oqeHK]l
3a,qaqefi orIeHKH sBJrsercr KoHcyJrbrr.rpoBaHue 3axasquxa o uau6oree oeporrHoft

BeJrr.rqr,rHe punovHofi cror,rMocrn O6rercra orreHKH AJU KoHcyJrbrHpoBaHHr 3aKa3qHKa o uau6oree

neporrHoft BeJrHr{HHe puHo.ruofi cronMocru O6rercra oIreHKH no cocrotHnlo Ha Aary orIeHKH AJrt

qerefi coBeprrreHnr cAeJrKH KyrurH-npoADKH B paMKax nporreAypbr 6aurporcroa. OqeHulnrc

cqnTaer o6ocHosanHbrM H3iro)r(HTb pe3yJrbrarbr orIeHKx B cJreAyroqeM B[Ae:

I4rorosar BeJrHqHHa plrnounofi cronMocrrr O6rercra orreHKr,r, rro cocrorHnro

Ha l4 aarycra 2018 f., c yqeroM H,{C, coctann.re'r (oxpymeHHo):

60 926 498

(Illecmodecnm JnunnuoHoe deenmocom deadqamb taecmb mbtcnq .temupecmo deenuocmo

eoceno) pyfinert,

Hrorosas BeJIHqHHa puHovHofi crouMocrn O6rexra orIeHKH, no cocrorHuro

Ha l4 aorycra 2018 r.,6es y,{era H,{C, cocranmer (oxpymeuHo):

5I 632 625

(Ilnmtdecnm oduu iltunnuoH taecmbcom mpud4amt dee morcnqu tuecmbcom dead4amt nnma)

py6neil,

B roM qHcJre H,{C (18%):

9 293 873

Ouenunn Cuqopenro C.A.

Oueuuturc MHHaeea LI.II.

OOO 3nf (IOHI4KA-CD

394031, r.BopoHex, yn.20-nerrr OfiAopA, A.22.
r.: +7 14731 234-29-70; r.: +7 14731 234-29-71; M. +7/910/344-90-85;

e-mail: sidorenkovrn@mail.ru; cair: nxnxa-c.pQ
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1'4. CeeAeHl,ts o He3aBncr{Mocrr{ }op],rgnqecKoro nulg,at c
Koropbrm OqenulnK 3aKnlorr,rn rpy4oBofi Aorosopr H Oqexulnxa

CseAeu[q o He3aBlrcuMocrrr rcp[AnrlecKoro Jrlrqa, c KoropbrM OqeHuqulc 3aKrK)rr[r
rpyaonoft AoroBop:

l. HacrogulIEtvt O6rqecrso c orpaHr.rqeHHofi orserc'rBeHHocrbro SKOHOMHKO-IIPABOBAT

|PyIIIIA (IOHI4KA-C)) noArBepxAaer noJIHoe co6rrcAenue npnHrlnnoB He3aBucHMocrH,

ycraHoBrIeHHbIX cr. 16 OeaepanbHoro 3aKoHa or 29.07.1998 Ns 135-@3 (06 oqeHo.{Hoft

AerreJrbHocru s Poccuficxofi @e4eparrur,rD.

2. O6qecrso c orpaHHqenHofi orsercrBeHHocrbro 9KOHOMI4KO-IIPABOBAT |PyIIIIA
(IOHIIKA-C> uo4rnepx,qaer, qro He r,rMeer HMyulecrBeHHoro r,rHTepeca s o6reKre orIeHKH

u (ustu) He rBJrrercr aQrfunuponaHHbrM JrrarroM 3aKa3rruKa.

3. Pa:rraep AeHe)KHoro Bo3Harpax,qeHnc 3a rrpoBeAeHne orleHKr,r o6rercra orIeHKu He 3aBr,rcHT

or Hrorosofi BeJII,IqHHbI crouMocrH o6r_-eXt+qttqflr, yxasalruoft B HacrorrqeM or.{ere o6

orleHKe.

Ienepa.nrnufi 4nperrop OOO gltf idQlilryAfCr;

CneAeHns o He3aBrrc[Mocrrr Oqenulnna

l. Hacrorqnlt Oqenulnrc CuAopenxo CserraHa ArercarqpoBHa noArBepxAasr noJrHoe

co6ruogeHne [pHHIrHnoB He3aBHcHMocrH, ycraHoBJreHHbrx cr. l6 Oe4epalruoro 3aKoHa or
29.07.1998}lb 135-03 <06 oqeno.{Hofi AesteJrbHocru s Poccnficxoft Oeaepaquv>>, rtp1
ocyqecrBJIeHHI'I oqeHoquofi 4exrellHocru H cocraBJreHur,r Hacrorrqero orrrera o6 ouenrce.

2. oqeuull.rx cngopeHno cserraHa A-nexcaHgpooua He rBrrercc yqpeAHreneM,

co6crseHHI,IKoM, aKIIHoHepoM, AoJIx(HocrHbrM JrHr{oM uln pa6oruuKoM ropgAgqecKofo
JIHUa - 3aKa3qHKa, JII{IIoM, HMeIoTTIHM HMylqecrBeHsuil usrepec B o6rex.re orreHKr{.

Oqeuulur He cocroxT c yKa3aHHbIMIt nurIaMH s 6rugxoM poAcrBe uru csoficrse.

3. Oqeuulux Cttgopeuno CsetraHa ArercarqpoBHa He r,rMeer B orHorrreHuu o$rercra orIeHKT

BeuIHbIx Hnu o6.ssarerbcrBeHnbrx npaB BHe AoroBopa H He sBJrrercr )AracrHr,rxorr,r (vneuou)
HJIH KpeAI4TOpOM IOpH,4I4qeCKOrO nnqa - 3aKa3r{r{Ka, paBHo KaK I{ 3aKa3qr{K He rBr.seTcfl
KpeAHTOpOM uJDr CTp{XOBTTIHKOM OrIeHrrIHKa.

\-/A ./
'{y'4tzt* t I 

1, c nAopen rco c.A.

,""i f

npoBeAeHne orIeHKH o6rexra orreHKH He 3aBHcHT or
o6rerra orIeHKH, yxasaHuoft B Hacrorrqeu orqere o6

Crgopeuxo C. A.

4. Pasrr,rep orurarbr orleHrrlnr(y 3a

Hrorosoft BeJrr{quHbr crouMocru

OIIEHKE.

Oqenutulc ry

OOO 3nf (loH]4KA-C)
394031, r.BopoHex, yn.2o-nerhF OKtA6pe, A.22.

+7 14731 234-29-70;t.: +7 14731 234-29-71: M. +7/910/344-90-85:
e-mail: sidorenkovrn@mail.ru; caiT: toHr,tKa-c.pe
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Cnerennq o He3aBrrcrrMocrrt Oqenulnra:

1. Hacrosulnu Oqenulur MHHaesa Ii4puua I4saHosHa noArBepxAaer norHoe co6lnAenue

npHHrIHnoB He3aBHcHMocrH, ycraHoBJreuHblx cr. l6 OeAepalruoro 3aKoHa or 29.07.1998

llb 135-O3 (06 oUenoqsofi Aef,reJlbHocrll s Poccldficrcofr Oe4epaquu>, npg

ocyqecrBneHuu orreHoqsofi Ae.sreruHocrH H cocraBJIeHI,IH Hacrotulero orqera o6 oqeuxe.

2. OqeHglnrc Munaesa Vpuua I{saHosHa He rBJrrerct f{peAlrreleu, co6crBeHHItKoM,

aKrrHoHepoM, AoJDKHocrHbrM Jrr,rrloM urn pa6ornuKoM lopurnqecKoro JIItqa - 3aKa3quK4

JrrdqoM, HMerouInM HMyulecrBeHHbrfi HHTepec B o6beKTe oIIeHKLI. Oqenulux He cocroltr c

yKa3aHHbIMH JIHITaMH s 6rI,IgxoNI poAcrBe IUIII cBoficrBe.

3. OqeHulux Musaena Llpuua I,IsaHonHa He HMeer B orHo[IeHHu o6rerta oqeHKH BeITIHIIX

ulu o6rga'reJrbcrBeHHbrx rrpaB BHe AoroBopa I{ He tBJltercfl )rqacrHI,IKoM (vlenou) ruu

KpeAHTOpOM TOpHAI,IqeCKOTO Jrnqa - 3aKa3qHKa, paBHO KaK I,I 3aKa3qHK He tBJIteTCt

KpeAHTopoM HnH CTpaXoBITILIKOM OIIeHqHKa.

4. Pasr"rep orurarbr orleHulnr(y 3a npoBeAeHue orleHKr,r o6rexra oIIeHKH He 3aBHcHT or
Htorogoft BeJrHqHHbr crouMocru o6rexra orleHKr.r, yrcasaHHofi B HacrosrqeM orqere o6

oueHKe.

Ouenutnr il-,f Munaesa II.II.

OOO 3nr qlOHHl(A-Cr

394071, r. BopoHex, yn. 2o-reruF Orrr6pn,4. 22.
r.t +7 14731 234-29-7Oir.: +7 14731 234-29-71i M. +7/910/344-90-85:

e-mail: sidorenkovm@mail.ru cair: oHr,tKa-c.pO
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15. Перечень использованных источников 
Федеральное законодательство 

1. Федеральный Закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 № 178-ФЗ, от 21.03.2002                    
№ 31-ФЗ, от 14.11.2002 № 143-ФЗ, от 10.01.2003 № 15-ФЗ, от 27.02.2003 № 29-ФЗ, от 
22.08.2004 № 122-ФЗ, от 05.01.2006 № 7-ФЗ, от 27.07.2006 № 157-ФЗ, от 05.02.2007        
№ 13-ФЗ, от 13.07.2007 № 129-ФЗ, от 24.07.2007 № 220-ФЗ, от 30.06.2008 № 108-ФЗ, от 
07.05.2009№ 91-ФЗ, от 17.07.2009 № 145-ФЗ, от 27.12.2009 № 343-ФЗ, от 27.12.2009            
№ 374-ФЗ, от 22.07.2010 № 167-ФЗ, от 28.12.2010 № 431-ФЗ, от 01.07.2011 № 169-ФЗ, 
от 11.07.2011 № 200-ФЗ, от 21.11.2011 № 327-ФЗ, от 30.11.2011 № 346-ФЗ,                            
от 03.12.2011 № 383-ФЗ, от 07.06.2013 № 113-ФЗ, от 02.07.2013 № 185-ФЗ, от 
23.07.2013 № 249-ФЗ, от 12.03.2014 № 33-ФЗ, от 04.06.2014 № 143-ФЗ, от 21.07.2014             
№ 225-ФЗ, от 31.12.2014 № 499-ФЗ, от 08.03.2015 № 48-ФЗ, от 08.06.2015 № 145-ФЗ, от 
13.07.2015 № 216-ФЗ, от 13.07.2015 № 224-ФЗ, от 26.04.2016 № 111-ФЗ, от 02.06.2016 
№ 172-ФЗ, от 03.07.2016 № 360-ФЗ, от 29.07.2017 № 274-ФЗ, с изм., внесенными 
Федеральными законами от 18.07.2009 № 181-ФЗ, от 28.07.2012 № 144-ФЗ, 
Постановлением Конституционного Суда РФ от 05.07.2016 № 15-П);  

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный  приказом Минэкономразвития России 
от 20 мая 2015 г. № 297; 

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
утвержденный  приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298; 

4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 
утвержденный  приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299; 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611; 

6. Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО № 12)», 
утвержденный приказом Минэкономразвития России от 17 ноября 2016 г. № 721; 

7. Налоговый кодекс Российской Федерации. 
Специальная литература 

1. Стандарты и правила оценочной деятельности НП САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ 
ОРГАНИЗАЦИЯ «АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ». 

2. Стандарты и правила оценочной деятельности НП «СРОО «Экспертный совет». 
3. Оценка недвижимости: учебник / под ред. А. Г. Грязновой,              М. А.  Федотовой. - 

2-е изд., перераб. и доп. - М.: Финансы и статистика, 2010. -560 с. 
4. Оценка собственности. Оценка объектов недвижимости [Электронный ресурс]: 

учебник/ А.Н. Асаул [и др.].— Электрон. текстовые данные.— СПб.: Институт проблем 
экономического возрождения, 2012.— 270 c.— Режим доступа: 
http://www.iprbookshop.ru/18207.html.— ЭБС «IPRbooks». 

5. Озеров Е.С. Экономическая оценка недвижимой собственности [Электронный ресурс]: 
учебное пособие/ Озеров Е.С.— Электрон. текстовые данные.— СПб.: Санкт-
Петербургский политехнический университет Петра Великого, 2013.— 367 c.— Режим 
доступа: http://www.iprbookshop.ru/43987.html.— ЭБС «IPRbooks». 

6.  Тепман Л.Н. Оценка недвижимости (2-е издание) [Электронный ресурс]: учебное 
пособие для студентов вузов, обучающихся по специальностям экономики и 
управления (060000) / Тепман Л.Н.— Электрон. текстовые данные.— М.: ЮНИТИ-
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ДАНА, 2015.— 461 c.— Режим доступа: http://www.iprbookshop.ru/52531.html.— ЭБС 
«IPRbooks». 

7. Экономика недвижимости (4-е издание) [Электронный ресурс]: учебник для вузов/ А.Н. 
Асаул [и др.].— Электрон. текстовые данные.— СПб.: Институт проблем 
экономического возрождения, 2014.— 432 c.— Режим доступа: 
http://www.iprbookshop.ru/38594.html.— ЭБС «IPRbooks». 

8. Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-
торговая-недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода» / Л.А. Лейфер, Т.В. Крайникова - 
Нижний Новгород: ООО «Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки», 2017. – 265 с. 

9. Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. «Справочника оценщика недвижимости-2017. Офисно-
торговая-недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты  и 
скидки для сравнительного подхода» / Л.А. Лейфер, Т.В. Крайникова - Нижний 
Новгород: ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения 
оценки», 2017. – 367 с. 

10. Яскевич Е.Е. «Справочник рыночных корректировок. СРК-2018» /  под ред. к.т.н.                                           
Е.Е. Яскевича – М.: ООО «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки», 
2018. – 168 с. 
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Приложения 

А. Копии свидетельств о членстве в СРОО и страховых полисов 

Б. Информация для оценки 

В. Фото Объекта оценки 

Г. Копии интернет-страниц с информацией о продаже Объектов-
аналогов 
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Б. Информация для проведения оценки 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



NHCbMO

PeureHueu.Al6uraxHoro cy.Ta Mocroscrofi o6aacru o'r 10 anpers 20lg ro.qa no AeryIlbA4l-88870/2AtS s or"or."",i OOO ((AKC_Xorrnl{rD (l4HH 50130344g6, OfpHi02500l629l l3) orKpbrro KoltKypcgoe rpox3BolcrBo cpoKoM sa 6 uecsues,.uo l0 oxrx6p.a 20lg

onpele'reur'rerr'r Ap6urpaxHofo cy4a Mocxoscxoft o6lacru or 16 Nras 201g roaa no AenyIfeA4l-88870/2a$.Igy^Kypclblv 
]rrpaantrou{aM .qonxxr{Ka }TBepx4en Moqxobp,ns 3noepTeuyponxv (I,IHH I 655064g9957).

Mexly KoHr()?cHbrM ynpaBnsroruur,,r OOO <AKC_XoaeaHr)) MouKo6ulpl 3.T. y OOO3nf doHHKA-c) 6u'n lax'nrou.n .qo.o"op Nu545/18-ou. na oKa3aHHe ycrryr ro oqe'Ke.B co6crseggocrr.r OOO (AKc_Xonlr.rsr> ,a*o*r.o 3AaHHe c Ka.{acrpoBbrM HoMepoM50:22:0010204:291, pacnoJraraloueecfl no aApecy: Mocxoscxar o6racru, p-H Jho6epeqru'i, r.

f#:frl"' 
np-Kr oxrroprcrurft, ,q. 10, xopn. 1, o6u1.o nrrorrraAblo 601,6 s. M., rorrexauee

Hacto'ruru II{CbMOM KOHK}?CHbrfi ynpanlfiorqafi OOO <AKC-Xon.{HHr) rrof,cHrer, r{Toyxasanurrfi o6rerr He.{Bm*r{Mocrr{ HOCl.r Her(,nJroe Ha3Haqenne, qro fio.rlTBeprq{aercscBereHI'ItMI'{' coAepxaufiMl'Ics e ny6:ruruoM l,IcrogHrrxe - o$urluanrHou cafire @erepamuuoiic'r1a<6sr rocyrapcr*e*Hoil peru.ipuut", KaAacrpa r.{ Kaprofpa$uu, n pa3,{ene cnpanovHofiunOopr'lariuu no o6renrau He.qRr{x}rMocrr{ B pexr{Me oruaEs, rAe orprDr(ego: <<Ilpano3aper'crp'poBa'o na o6rexr c Ha3HarIeHIreM (Hex'.uoe> (npnnoxeHr.re iiril. ru**e 3TonoArBepx'qaeTc{ ltHcltopltauuefi, coAepxcaulelica B cBr,r.{ereJrbcrBe o rocyAapcrgex'oi.rperHcrpaIIHH rpaBa' B KoropoM y*a3hrBaercff Ha HexHJro. 
"ur"u"."". ,-";;;Horo o6r,exraHenBr{xr{Mocrr (npr.rloNeHu e Nl4).

llpra,rorxeunx (n xonxxx, ecrlr He ynasauo nnoe):

l. peuesne Apol*paxnoro cyAa Mocnoncxofi o6racrs or r0 anpem 20lg rona nogery]'{bA41-88870/2015 Ha_n; 'vJr*v'r vr rv cr'PsJm

2' onpeqelesr'le Ap6urpaxHoro cy,1a Mocxoscxofi' o6:racru or l6 uas 20l g ro,ta noaery NeA4l-8887012015 Ha _ n;

3. CxpuHruor cnparovuofi uu$oprraaqrail no o6rexTaM He.{Br.rxHN.rocrH B pexr{MeoulaftH, no-rryveHriofi c o$fiqr.ranbuoro caftra (De4epa,rrxofi crry,.x6g rocyrapcrBesnoiiperrrcrpaqslr, KaAacrpa r{ Kaprorpar}ruu na n.:

Kou xypcn nii yu pas.nx rour uii
Mouxo6s.ryu Snnep Teuyportr

(l 19135, e. it4ocxea, a/n Bj9)

OO0 (AKc-Xon,unnrr>
prpH I02500I629I I3. trIHH 5013034486)

llcx. .}{! or

4.

ncro J\! A.4t-8t870/15

OOO 3IIf (FOHI{KA-C}i
f eneprlruouy rnpercropy

Cuaopenno C.A.
(381071, e. Bopouex, ),s. 

r27-nentua 

OxmnSpn, d.

pefr.rcTpa{HH flpaBa r{a lI.

KoH xyp*rbrrl yflparJrrrrounfi
OOO <rAKC-Xo,rnuHr))

Mortxo6u,m 3.I'.
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Ap6arpaxrxrrfi cya Mocxogcrofi o6nacrn
107053, r. Mocxea, npocneKT Axa4euaxa Caxapoea, 4.18

http: / / asmo. arbitr.ru /
llueneu Poccnficrofi eenepartrru

PEIIIEHI,TE
r. Mocxea
10 anpeas 2018 roaa

Ae,ro NsA4l-88870/1S

PesoAroraes€ur qacrb perxe'r.*, o6rgeneHa ro anpens 20rg r.
floanrrfi TeKcr perueHr..rs H3roroBAeH 10 anpen" iOtS 

".

Ap6zrpaxcnsrfi cy4 Mocroecxofi o6r'act' B cocraBe cyAbpr fapaeeoft A. x.,IIpH BeAeHaa nporoKoaa cy4e6Hofo 3ace,qanvls. ceKperaper"r cy4e6noro 3aceAaH'rrA. M. KyrrvrasoxoBbrM,

paccMorpee e cy4e6HoM 3aceAaHHr4,qe^o no 3€urBAeHZro ooo ncBK feo$uszrar onprr3Hagr4u Hecocro.rrrelbHbrM (6aHxporou) OOO nAKC_Xoa,qanr" (Hin 50130344g6,ofPH 1025001629113), orqer BpeMeHuoro yrpaBAsroulerc ro rrror€rM rpoqe,qypbr6arxporcrea - Ha6lroAeHae
npu J racruu e cyge5HoM 3aceAanwtr:
BpeMeHl{btfi yuparzrarorqafi - coqrag H. H. - AHqHo, ed npe4craRHTSAB Illep6eHroB. A. no AoBepeHr{ocra Ns I or 01. II.2OIT roAd,
or ooo <AKC-Xoa4HHrD - fulenro H. A. uo AoBepeggocrlr or 10.01.201g n..

VCTAHOBI{A:

03 Hoa6pa 2015 roAa nAo c6ep6aHx o6paranocs B Ap6arpax*rsrtr cyrMocroscxofi o6aama c 3aJIBAeHaeM o [pr43HaHHr4 Hecocrosre^bHbrM (6anrporovr) ooonAKC-Xoa,qranr, (4aaee - 4oax<uur).
onpe4ezrenaevr Ap6urpilKHoro cy4a Mocxoecxofi o6aacta or og 4exa6pa 2015foAa 3€uIBAeHue nAo c6ep6ar* 6rrao npllHirro K paccMorpeHaro, eos6yx<4enorrpoa3BoAcrBo rro Ae^y o Hecocrosre^bHocra (6anxporcree) OOO nAKC-XoAAunrr.
Oupe,qeaenraena ApourpilKHono cy4a MocxoecKofi o6aacrra or 2I oxra6pr 2016foAa IIAO C6ep6anx 6rrao 3aMeHeHo Ha OOO *CBK feo$usaxao B nopsAKeIIpoqeccya/lbHoro IIp€IBoIIpeeMcrBa, 3a acKArotreHHeM Borrpoca o pac[peAe1eHaapacxoAoB ro y[Aare rocnorll^HHbl 3a [oAarry 3arrB^eHr,ur o rrpH3HaHHr,I AOAX<HIZKa6anrporou.
oupegeaeHaevr Ap6rarpax(Hofo cy4a Mocroscxofi o6aacra or 17 oxra6pa 2oI7noAa B orHorrreHrrr{ OOo nAKC-XoAAanro BBeAeHa nporreAypa 6arrxporcreaua6aro4enae, BpeMeHHbIM yllpaB^srcuraM yrBepx<AeHa.raes rIAV I{oo coqxa-s HaranrgHraxoaaegna.

coo6rqeHue o BBeAeHlIa B orHorueHl'ra AoAx(Hr{Ka Epor{eA)apbr 6anrporcreaorr5r6araroeaHo B ra3ere nKovrurepcanrbl Nq 2O2 2g or<1a6pa 2OI7 rc;1a.or epeuenHorc JmpaB^-srcu{eno AoAx<Hr,rKa B Marep'a^br AeAa nocrJmr.A orqer ,,olrroraM npoBeAeHLIsI llpoqe,Qapbl rra6nro4eHul, conlacHo KoropbrM or{a cAe^a.,1a BbrBoA oqezrecoo6pa3HocrH [pH3HaHrrg ooo *AKC-XoaAanr, HecocrosreAbr{brM (6aurporovr} n o6oTKpbrTrra B OTHOtUeHaH Hero KOHKypcHoro npor.t3BOACTBa.



2 1000000247_6982726

B ryae6non'r 3ace*a*'vr apenreHnrrfi ynpaeasroqrzft npocrz^a npr.t3Harb ooo -AKc-
XoaglrHr' Hecocro.srenrHbrrr (6aHrporou) H orKpbrrb B orxorueHrzr Herc nporreAypy
KoHr<ypcaoro npon3BoAcrBa. flpe4craelrreat AoA)KHHKa He Bo3p€DKa^.

zxrre aaqa, J {acrBJrorqse B AeAe, B cy4e6rroe saceAauae He tBrr1gcb, rr3BeureHbl
o BpeMeHa u Mecre cyge6nonc 3aceAa'Hrr Ha.q^e'<arq'M o6pasou, Bo3parreHr,u ,,porr.rB
BBeAeHr'rs npoqe'4/pbr KoHKypcHofo nporz3BoAcrBa B Marepaa br AeAa He npeAcraBa^r4.flo pesyarrararrl npoBeAeHaofo aHalrz3a epeuennrrft 5,npae,rarolgi npu11;,1a KBbrBoAaM o HeBo3Mo)<Hocra BoccraHoBAeHqrr rrlarexecnoco6noctr.r OOO *AKg_{o*""",,
o6 orcyrc'reua rrpH3HaKoB rrp_e_,qHaMepeHHoro 6arrxporc-re a Lr o Ha*vt1,'u ocHoBa,,ula A,''socnapuBaHlrr c4e,ror OOO (AKC_Xo^AHHI).

Cor.lacno peecrpy rpe6oeanufi KpeAr4TopoB AoAxHHKa Bo BTopym oqepeAbpeecrpa rpe6oaanufi KpeAHTopoB AoA>KHHKa BKAroqeHo rpe6oaaHue yrro.iio"no".""o"oopfarla B c5nvrrrre 499 Io2,56 py6,,_s, Tperbro _ rpe6oeanzs ,p""rqra"; *;"-*yp"""r*KpeAr'.opoB s o6urei c5nrrite 1006624975,60 py6. Kpeanroprr' 
""p"or-- o""p"o"oTcyTcTBJ.rOT.

Bogrvrox<socr:r Boccra,.oB^e'Hrr naane>xecnoco6Hocr' Ao^)<HHKa He ycraHoB^eHa,npaBoBbrx ocnoea'r'rfi a s BBeAeHasr trHbrx rrpoqeAyp 6auxporcrea, 
"p*'*oilyp""o*NPOA3BOACTBA, HE I-IMCETC.'. TAXX<E EPCUCTTH'IM' J,TIPABffIIOU$rM CAEA H B'IBOA OAOCTaToqHocTr,r cpeAcTB AOT,UKHAKa fu\fl noKpErTr.rrr pacxoAoB no AeAy oHecocrosre^bH.CTt (6aaxporcree) Ir BO3MO>KHOCTA HCnOdS3.Ba,,IZrr B KayecrBeracroqH:.rKa noKpbrrurr cy4e6nux pacxoAoB uMyu{ecrBo AoAx<HHKa.flo utoralr npoBeAenr.rJr npoqe,rypbr na6aro4enna BpeMeuHbrfi ynpanasroquEcAela 3aKlror{eH}re o rrelecoo6pasnocra BBeAeHarr B orHolxeHla AolxtHHKa npoqeAyplr6arrxporcrea - xoHKypcHofo npou3BoAcrBa.

B cooraercreau c ,t. 2 cr. 126 3axona o 6anxporcree c Aarbr npulrrrrr.rrrap6arpax<Hrrlt cyAoM perxeH'rr o rrp'3HaHrra Aod*."rzKa 6anxporolr rz o6 0rxpuruaKOHKypCHOTO [poa3BOACTBa npeKpalqaroTcg noAIloMOq]I'I p],KoBOAATeA-s AOA>r(HHKa,rrHblx optaHoB ynpaBleHr,rrr AoNKHaKa a co6ctsexgaKa alr'fJruIecrBa AolrcrraKa -yH,nTapHoro [peAnpr'rsrr-ffr (ea acx,r,ro.renaerr,r noarrouo.rufi o6qero co6paH"rl.a"Ja"""o,
Aolt<HaKa, co6ctseHguxa
cor.ra're'ufi o6 

""^o",**-ffi;tr"#trffil::*"ffiJ:TT; ffi;"ffiTperbr.rMu ArzrraMr.{ a r{ rcnorrHeHarr o6asarearcre 4oAx{HHKa).
Co geaHHoe BpeMeH::lM. yfipaBlsrcrqnM nepnoe cobparr]re KpeAuropoB AoA>KHHKanpoBeAeHo ne 6rrao s cBss:
Bcessa"..,,",;J":#;-:;:,"J"":r"#*ilLlT:ffi 

:iT",uoo.^u"oraAarr4p6rKoHrrypcHoro ynpaB^sroxlefo npaHrrTo ue 6rrao, cyA ]"r.BepxAaer coqxofi H. H.rzcnolrrrnrqefi o6.sga-nnoc
coqrryroH.H";;;";;#i".,:::ffi f ;:""#"T#;i'n#ffiffi ;"ffi :'j:,T;KpeAr.rropaMa KaHAr4Aaqrpbr Kor{KypcHofo yrrp*n"rorr1""o OOO _AKC_Xoaa";;;., ".Ha ocHoeaHl,ru grr
Ap6urpax<uoro";;^;";#,:;ff xT;::""i?"":fi:?#;H;"Jff :HIi""i,iirr)2Z,rJ!,75, 724, 127 63 .O HecocrosrelbHocrr.r (6auxporcr zej, or 26.10.2002 r. Np 127_03.

PEIIIHA:

flpu:aa* ooo "AKC-Xoa4aHr, (I4HH 50i3034486, orpH 102500 1629113)Hecocro.srelbHr,rlr (6anrporou).
Orxpr:rs B oTHorxegr.rr.r OOO *AKC_Xoa,qEar" (I4HH S0130344g6, OfpH

;3?:t:l::ttt3) 
KoHKvpcHoe npo'3BoAcrBo cpoKoM Ha 6 uecaqee, 4o 1o-oxm6pa

HcnozrHenr.re o6ggagr
nAv r+Do coq,.y,o ";;f H::"X|;flUf ii'r#9ffi?.HT#:: ffT#"#;XKoppecrroHAerrquu _ 6012O3, B^aAuMapcKas o6,r., r. CooaHxa, ya. Mapa, A. Il, KB. 42.
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Yreep4rarr e)KeMec-Hqaoe Bo3uarpax(AeHae KoHKypcnoMy JmpaB^-srcu{eMy Bpa3Mepe 3O 0OO py6. 3a cqer Aeuex<Hbrx cpeAcrB H lrHoro HMynlecrBa Aolx(Hr.rKa.
flpexpataru nolrroMoqusr pyKoBoAHTeA-s AoA)KH,nKa u o6.saaru ero B TpexAHeBHbrfi

cpoK nepeAarb Hcno^rurrcqeMy o6g:assocrra KoHKypc'oro )mpaB -flrcqer-o Bce rrer{arv HrrTaMrrLI, MaTepHa bHble H AeHe)KHbre cpeAcTBa AODKHHKa, a TaI<>Ke ECrO
AOrayMeHTarII,IIo.

B:rrcxatr c OOO .AKC-XoAAHHTD B nolB3y OOO <CBK leo$zauxa, cy4e6nsrepacxoALr rro Jmlare rrocyAapcrBeHHoft noullausr B pa3Mepe 6 000 py6aefi.

_ Hcno,urarculeuy o6ssaHHocru *o"rayp""o"o ynp€rB-sruleDo ocJmIecrBHTbrrjr6a'r-rxaqaro cne4enrafi o npH3HaHr.{H AONK,','Ka 6aHKpOTOM, A.Ka3are^5srBarry6arzxar{uu upeAcraBuTb B AeAo, rrpoBecra co6panrae KpeAaropoB rro Bonpocy ru6opanaHAHAarJ,?br ap6urpax<uoro ynpaB^rrrou{ero .'.16o Cpo aro 1.r"p*4""; ;;;;;"""""
JmpaB^.srcqero B AeAe o 6aarpo,rcrae.

.-,^ _-P"""roapenae Borrpoca o6 yr.eepx<4eHau KoHKypcHofo ynpaBlsrolqero OOOnAKC-Xo.r,qasr, 11a3Har{rarb

rra 15 lrar 2olg ro,qa s 12 sacog 2O uunyr, :a,,r Ns 60g B rroMeu{eHvHAp6zrpax<aoro cy4a Mocroecxofl o6lacra ,,o aApecy: r. MocKBa, npocneKT Axa,qerrrzxaCaxapona, aorra 18.
PerueHae noarre)KHT HeMeA^eHHoMy r{cno^HeHHro H Mox(er 6rr* o6><a,rosaHo sTer{eHae Mecsqa co aH_s ero np}rHJrrr.',r B .Il,ecsrufi ap6urpax<rsri ."";;;;;;; 

"yovepe: Ap6Hrpa;ruufi cy4 Mocxoecxofi o6,racrz.

Cyls
Iapaeea

A.X.
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r. MocKBa
16 rvrag 2018 ro,qa

Ap6nrpaxrxrrE cya Mocroscxofi o6aacrn
107053, n. Mocxaa, [poc[eKT Axa4ervrara Caxapoea, 4.1g

http://asmo.arbitr.ru /
ONPEAEAEHHE

o5 yrneprrI.qe rrxrr noxryp cnono JrupaBAsroule r1o

leno NoA4l-88870/ 1S

PesoaroraeHair rracrb o''peAe^e'Hir or^aruena 15 uas 201g foAa,rlolHufi TeKcr o[peAeleHr.'r rr3foroBlen 16 rvrag 201g roAa.

Ap6arpa:rc+fr 
"yr 

Mocroscxoiro6tac"nrB cocraBe cyAba fapaeeofi A.X.,
'IpI'I 

BeAeHHur fiporoKo^a cy4e6noro 3aceAar{aa ceKperapeM cy4e6noro 3aceAa'r.{rrKyruasoroesrlr A. M.,
paccMorpeB B orKpbrroM 

-cy4e6Horra 
3aceAaHar{ Bo,,poc o6 yrBepxAeHvaKoHrqpcHoro yrrpaB/\rrrou{ero OOO,,AKC_Xo4A}rrn,

''prr J racr'a B 3aceAa*r4ur: cor^acH. nporoK.Ay cy4e6uoro 3aceAaH'rr,

YCTAHOBHA:

03 Ho-a6pa 2015 roAa IrAo c6ep6arrx o6parraaocr B Ap6a:.pax<uutr cyrMocxoscrofi o6aactu c 3asBAeHHeM o npv3 t{ailvrvr seCocrogrenbHbrM (6arlKpororr,r) ooooAKC-X_oa,qznru (4aaee - 4oor<nax).
oupe4eaenaervr Ap6urpa)KHoro cy4a Mocroecxofi o6aacra or og 4erca6pa 2015roAa 3arrB^e*ae nAo c6ep6aHx 6srno [p?rHrrro K paccMorpe'aro, eos6yxl4eHonpour3BoAcrBo no AeAy o HecocrogreAEgocrr.r i6a"xporcree) OOO uAKC_XoaAusro.
oupe4ezrenuerrr Ap6rzrpatKHofo cy4a Mocxoecrofi o6nactra or 2L oxta'pa 2016roAa nAO C6ep6anr 6rno 3aMeHeHo Ha OOO *CBK feo$asaxa, B ropsAKenpoqeccya^bHoro flpaBorrpeeMcrBa, 3a zcKArotrenaeM Borrpoca o paclpeAeAeHar.r

8ffiH?:":o 
yrr^are rocnorrrAHHbl 3a noAaqy 3arrB^eHrrs o npa3Ha}Illa Ao^)KHI{Ka

onpe4eaeuzerr'r Ap6rarpax<Horo cy4a MocxoscKofi o6aacrra or lr oxra6pa 2or.foAa B or'orueHua Ooo nAKC-XoAAanru BBeAeHa [por{eAypa 6arrxporcrea

il?ffii??"^:o":T::""'* 
yrrp"",r"rorqru yrBepxrAeHa qAeH rrAy rloo coqrag

Peruenaeu Ap6ratpaxtnofo cyAa Mocroecr<ofi o6aacra or 10 arrpe^s 2o1g no.qaooo uAKc-XoaAanru upI43HaHo Hecocrosre^bHbrM (6aHxporoM), g or'orre'r{r.r HeroorKpblTa npol{eAypa KoHKypcHoro [poa3BoAcrBa, ucuoan:rrorqeft oo.ssafir-rocru

;;Xffi::n: vrpaB^'spu{efo vrBepx<AeHa r{AeH nAv rroo 
-Coq*"r 

Hara,lts

co6panzevr KpeAHTopoB ooo nAKC-Xol4aHn 07 rr.ra-s 201g ro4a 6uzro rrpaHrrroperueHHe o6 onpeAeleHlru Accoqaaqau COAy nMeprrypafi, e KaqecrBecaMoperyAr'rpyeuofi opfaHu3ar{vIvI' u!3 ql'rc^a r{AeHoB xoropoft rroA^exprr yrBepxAe*r.rrcKoHrqfpcHbrfi yupaeaarou{afi AoNKHt4Ka.
Accor{uaqas coAy oMeprrypafi, upeAcr.aBa^a e ap6urpax*rufi cy^ AoKyMeHTbrna ap6arpa)Kgor.o ynpaBlsrou{ero Moqxo6rrla enne-pa Tenrypoezqa A^s yrBepxlAegurreno KoHKypcHbIM JmpaBAsIou$'IM Ao&KHEKa, Koroprre cy4orra HccAeAoBaHbr rr sBlsrorcsAOCTATO'HbIMH AY 

. 
IPAH'ITI,I5I PCIIJCHHff OO Y,"LP*4"""" ErO KOHKYPCH'IMJmpaBn.srcrqau OOO nAKC_Xouraanro.
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Or Ar.rr{, yqacrBJruo[{Hx B
yrBepxfAeHas Moqro6aaa Oueepa
AONKHHKa He IrocTy[I,IAO.

AeAe, o6ocrroeaHnrD( eospax<enafi rrporaB
Teuypoea.ra KoHKypcHbrM JmpaBlsroullrM

Ha ocrroeati^]g.]a a3^ox(eHHoro, pyKoBoA,crByscb crarsavru 1g4, 1g5, 1gg, 228AIIK PO, crarhsMr4 45, 60 OtleparrrHoro 3aKoHa aO secocro.rrreAsHocru(6anxpotcree)n, cy4

orIPEAEAlIzr:

Yreep4aTb KoHr(ypcHbrM JmpaBlsrotqraM OOO <AKC-Xo44nnro q1eHa Accoqzar(raucoAy nMepr<ypaft' Moqxo6aara Sneepa Terr,rJpoeava (I,IHH 1655064g9g57, novrep acBoAHoM rocyAapcrBeHHoM peecrpe 
flynaalrblx yrrpaB^srorrrHx - 12168, 

"gp.";rr"HarrpaBleHr4'r KoppecrroHAeHrrau: r27o7g, r. Mocxe., yn. 2-s. fl:vrcxas, A. 2, oe. 201).o6gsalr ap6atpax*rom ynpaB^-srculero Cortrlyro Haraauo Har<oaaeeny Btpex4rreentrfi cpoK nepeAarb KourqfpcHoMy yrpaB srou{eMy OOO oAKC_XoAAann,Moqxo6anra Srreepy TervryposNtry Bce ner{ara, ruraMnbr, Marepr.a^bHbre r{ AeHe)KHbrecpeAcTBa AoA)KHrEKa, a TarQKe BCIO AOr<yMeHTar{Ero.

oupe4eaenue ap6IErpa)K'om cyAa rroAAe)Kar HeMeAAeHHoMy ucuoAHe'aro aMox(er 6sltr o6x<a^oBaHo B TegeHI'Ie Aecsra Anefi co AHir e'o [pHr{rITI,rrI B .(ecarsrfiap6atpax<Hrrft arreaagqaonnsrft cyA qepe3 Ap6urpox""ift 
"ya 

Mocxoecxofi o6rracrs.

Cya""
A. X. fapaesa



unpassqHafl HHpSpMAqHfl no osbexraM Hegsil)f${MOCTH B pe$(HM€ Onttne

O6rerr Kant4Tan bHoro crpourenbcrEa

f a ^u- tsepHyrbcfl K pe3yJlbfilrEl* no$c..a 1s c60p*rupoears Hssurrl sancoc

liagacrpo*uli nomep:

Craryc o6rerra:

50:?2:8010104:Z$,t

Paxee yqrexnu*

,Qrra nocranoBxx Ha [aAiKrposuri yrer: eg,06.?01A

' fl*orgaAr OKC'a:
i_
. L,AHHl4qa r,tsuepeHhf, {(oA):

KaAacrpoBaff crolilt ocrb.

ffi a execexun crDt4mocil,t.

.qffia yreepfrgeHnfl crosruo{Tn.

,qars onpegefl €HH.a cron&roc ru :

;{gpe* {uecronofl crlxen*Hs):

{OKC) Txn: 3ganxe gf(xro$ gon)

{OKC) MereF}tan cn}t{: llr nporrx *r*o*n*
-qara oOHoBneHilfi l.tH$op*{aq$}r; A0"0g,,?0rg

Paxee nprcaoe*Fue HomFE

trlxeerrapuufi xouep: }$_lgRI?

oopma co6crBeHHocrlt-

- 0co6ue oriler$u

601,6

Keagparxrd nerp

51575490,83

19.m.2018

30.tt,2s15

r 9.09.?018

l\ilscrsBcxon oFfiacrb, flro6epe$$* p+, r lln6epqu, np-rr Oxrx6pucxxfr, g 10,rop* I

- flpaea x orpaHx{e{r.n

il;r.:tl:u 
l)f Fdfil.t*trgl*1,:

Ns gS01i2Z-26/2004-440 
or 30.09.?M.r 

Ns iCI_80_?A/048i201?_383 or rS g6.?0r? 4t:nor**") 
,

{coocreeHHocrb} Ne 58-50-?2/03312011-2gs or 16 11 2011 {l4r':Bre(a}

Ne 5S50-22m39A010431 or 09.04.2010 {HflsreKa)

3:ffiK,ff;:xl{ocr}l 
qAaHHtt Hhtenr craryc (AKryatbHbre HesacB}i,qererbcr*o'asF{He}. npaso eaper},crp*po*axo Ha ofiuem c

I
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Bunucxa nr EAnnoro rocyAapcrBenuoro peecrps rreABlrxnnocrtl o nepexoge rrpaB Ha o6r'exr EeABr{xIrMocrIl

SEAEPAJTbHA' CJIYXEA TOCYAAPCTBEHHOR PE|HCTPAIIHH, KAAACTPA }IKAPTO|PAOHI,I

oHJII4AJI OEAEPAIbHOTO TOCyAAPCTBEHHO|O FI,OAX(ETHOTO yr{pEXAEH}r'.OEAEPAJIbHA'I
KUIACTPOBAT TTAJTATA p O CPEECTPA' nO MOCKOB CKOR O6JIACTT4

.{ara 30.05.2018 I{b 50/022/0au20184021

Ha ocnoraxl{H 3anpoca or 29.05.2018 r:, uocrynnrrrrero Ha paccMorpenne ?9.05.2018 n, coc6ruaeu, .r::o n Eqxsufi
rocyAapcrBel*rrrfi peecrp HeABHxttMocrtr BHecelrbr 3anHcrr o rocygapcrBeHxofi perHcrpaUnr nepexoI{a npaB Ha:

1 Bug o6r,exra HeABlrxr,rMocrn : 3rasne

Kagacrpoaufi Hor\{ep: 50:22:0010204:291

Aapec: Mocxoscxar o6nacrr, p-u Jln6epeqrclfi, r Jho6epr{hr, np-rcr orrx6prcxnfi, r tq
nopn x.1 o6u1.

2. 3aperlrc'rpr.rpoBa Ho :

2.1 npaaoo6nagarelr: O6qec'rso c orpar*rvenuofi orBercrBeunocrbro ,,AKC-XonuxHi,'.

501 3034486, O|PH: 10250016291 t3
HHH

Br.A 3aperncrpupoBaHHoro rrpaBa;

AOJrr B npaBe:
Co6crreHt{ocrr

Aara rocylapcrseuHofr perncrpaqm
rrpaBa:

30.09.2004

HoMep rocyAapcraenuofi
perusTpauKH npaBa:

5A-01/22-26/2004440

IaTA, HOMep H OCHOBaIIUe

rocyAapcrsennoi perusrparlr4u
nepexoga (nperparqeHnr) upana:

floryvarenr, Br,lnncKl{ : naoqroOuu 
?rrsep Tenyponfi r

llcnolrsonanne cregerufr, coAepxaqxxcr B

3aKoEHbrM HHTepecaM nparoo6na4arencfi,
(De.[epauu;1.

I4HXEHEP I KATETOPI4H

rux n Qopue,
npeAycMorpeHrryrc

Koroplro Hanocrr y4ep6 npaBaM r.r

3aKor{oAare,rrbcrsoM Poccaricxoil

Jlexcrua M. A.

3auecrnrenb Haqar'tbHrKa

MexpafroHH0f0 0TAena

M.&. Jlo6acpx
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Bururcrca no Eqsnoro rocyAapcra€nf,oro peecrpa treABnxf,Mocrf, o trptBax orAelbuoro rEqs tra
EM€Busecs (Bueroulnecr) y ueno o6rerrrr regnuxrmocru

OE,EPAJIbHA' CJIY)IGA |OCYAAPCTBETT{Ofi PEN,TCTPAIPII4, KAAACTPA ]4
I(A}TOTPAOHI4

oruruar QegepamHoro rocyaapcrB€ttgoro 6roaxemoro yqpe)KAenut "oeAopanbnar KaAacrpoBar naJrara
Oe,qeparlxofi cJryx6u rooygaporennofi perucrpaqrul, K44acrpa lt KaprorpaQlu,' no Mocxae

.{am 14.09.20i8 Ib 77-0040071500712018-34s7

Ha ocHosaHua 3arrpoca or 12.09,2018, uocryl[,tBrxero Ha paccMorpeHHe 12.09.201g, coo6qaeu, .rTo

nparoo6aaraTenrc O6qecrao o orpalrrvennofi orBercrBe$socrbro "AKC-XOnEdlIf ',, HIIH:
5013034486, OI?H: 10250016291 13, 4ara roo. pergcrpar[ru:01.11.2011; aApec Mesm Har(orxaenlrs: o6.rr.

Mocxoncrar, r, Xyroacxrd, o6l. MocroBcKar, r Xyxorcrulfi, yr. qxarroBa, I40 , 3a nepr{oA c 15.05.2015
no 15.05.2018 npmag.rexarur (npnna4nexar) caet0noque o6reKru ne4naxnrocrr:

1. 1.1. Bng o6rerra uegrrcftnMocrl: 3,qarue

Kagacrponufi nouep: 50:22:0010204:291.

HagHaqegne o6rema
He,{rArrurrroCTH:

XxroE aou

Bugu paspeuremroro

ucnonrgooaro.u o6rercra

}IEABrcKI{MOCTI{:

qagHbre oTcyTcTByror

Alpec: MocxoscKar o6racrr, p-u Jlro6epelqtr{ft, r Jlo6epurr, uprr
Orra6prcrrrfi, a 10, ropu l, o6ur.

IInoqa,Ar: 601, 6 rs. v
1.2. Bxg npar4 go.nr a npaae: Co6crBeHHocrb

Aara rocyAapcrBenHofi

pemcrpaqr{H:
30.09.2004

HoMep mcyAapcrBeHHofi

perHsrpa4,rr.r:
so-jr122-26/2004440

ocHoBaHr.re rocyAapcTBeEHot

perrrcTpar[m:
,{oroaop couroecrnpoBa$ur or 25.1 L2002;

fonorxrrelrnoe corlamesue or 01.10-2003 x ,qorogopy
couHBeorupoBauur or 25,1 1.2002,

,{ononrmrernHoe corJrarueHr{e or 15.10.2003 K AoroBopy
couHBecrHpoBaH[r or 25.1 1.2002;

Art npnelra-nepegaqH gAanllt Hexruroro Ha3HaqeHuf, or
t5.12.2003

,{aTa rooy,[apgrBeHHon

pen qtpars.ru flperpanler|llt
NDABA:

Orpamrreme npar u
o6peueuenxe o6rena
He.IIBlDI(fiMOCTtt:

1.3.1. BAI: llnotera

noMep rooyAapcrBenHo$

peMoTpaqux:
5 0 -50 -22/ 0 40 I 20 72-3 s 3

7.3.2. BHtr: Hnotera

HoMep rocyAapoTBerfioft

perHcTpaquu:

s 0 -50 -22/ 033 / 20 to -03 t



/rfli

1.3,3, BI{I: Hnorexa :i.:,

HoMep rocyAapoTBeHHofi

pemcrpsr[,il{:

5 0 -50 -22 / 093 | 20LL -299

2. 2.1. Bna o6rcrra HeABHrKltMocrIr: 3.qaune

Kqxagrposrrfi HoMep: 50:23t0020262:745

Haguaqerure o6rerra
HeApHXCfiMOCTU:

Hexsloe 3Aauue

BuAn pa3peuenHoro

I.rcnoJrbSoBaHlt o6SeKTa

HeIFlDrnMocru:

ASHHHe OTCyTCTByIoT

Agpec: MocxosoKas o6nao"rl, r. Parrreucroe, {otumcrcoe mocce, A. 40

flnoqqtp: 29,9 rn, u

2.2. Bug npas4 Aonr B IIpaBel Co6orseHHocrr

qara FocyAaporserurofi

perusrpaqrur:

28.07.20L5

HoMep rocynapcrrerurof,
pefl{cTparsIII:

5 0 -50 | 023 -s 0 | 023 I 006 I 20Ls -9 tU / L

oouoBaHue rocyAapcroer*roft
perHcTpaqEu:

Paspemeune Ha BBoA o6teKxa B eKclulyarar$o ot 21.04.2Q15

IrbRUs0-25-2015-563

qara rocyAepcrseuHofi
penroTpar&u npeKpaqeHHt

npaBa:

2.3. Orparunemlo ilpaB u

o6peuenenue o6roxra

HEADTDKI{MOOTH:

2.3.L. B[rA: Hnorcra

noMep rocyAapcreemrofi

perHcTpars|I.:

5 0-s0-23/087 12012-27 6

2.3.2. BIdA: 3anpeulexne cAenoK c ur{yqccrBoM, 3anpen Ha coBepmeHue

Aefisrard no perncrapquu: MooroacKar o6ramr, r.Pa*reHcKoe,

.{ounncroe rrosoe, 4.40, rc44.}G 50:2320020262:7 45, Hexcnroe

3Aalrue, HfflHarleHue: HexruIoe, nnolq4[6 29, 9 xn.u., KoJIlfIecrBo
graxefi: l, r totvt rIHcJre noAgeMnbtxr -

HoMep rocyAapcraemrofi

perusrpa${n:
50- 50 I 023 -5 0 | 023 I 001 I 20 1 6 -55 83/3

3. 3.1. Bnn o6nerra HeFu:KrrMocrr.r: 3euexrnnft Wacror

Kagacrpoauft HoMep: 5A:23:002O2622147

o6rerra ftr unoroenalcnoft sacrpolhr.6 saorpofuir o6sercrarun

rynrrypno-6rtroBoro r{ roproBoro Ha3Harrennr, sampofiru
aAMaHgcrperHBHErMH, o6qemaenuo-,q,enoBbrMu gAaHu.f,Mu,

o6reroaug o6paeona,m,nbHoro ll coqnurbHoro Hdlnaqenr{t

Bnaor paspemeffroro

nc[oJrb3oBaflI{Jx o6serra
HEABIDKIIMOCTTT:

3euns HaceJreHHhD( nyrrKroB

Alpec: Ns368

flnoqnfir: 10000 rcs, M

3.2. Bltg npasa, 
'4ottlr 

B npaBe: Co6crseHHocrr

Aara rooyAapsrce*rofi
perumpalsrlr:

25.08.2009



HOMep rocyaapcTBeHHot

pemcTPalprn;
5 0 -5 0 -23 / 1t9 / 2009 - 470

ocHoBa}tHe rocyaapcTBeHHofi

perucTpaw {:
[oroaop J{s26P-O,{/0809 r<ynm-npoaarrul 3eMe.,rbgoro J^racrra
m 06.08.2009

Aara rocyAapcrBeHHon

perasrpal[nr ltPexpatrIeHuf,

npaBa:

I

I

Orparurreaue npae u
o6peueneune o6serra
HE,4B!Dru{MOCTU:

J.J. t. lBr{,q: 3anpeqexue ogelox c r{MyrrlecrBoM, 3"npa, ," 
"o"aprll"r*gefioBufi no peracrpa4u: Mocnoacraa o6.nacrr, parr,rencrr_rfi

pafioH, ropoAcKoe noce.neqfie paMeHckoe, 3eMenLrGrtr yqacror
pacllo-nox(eH B ceBepo-3anaAHofi rrasTH (aAacrpoBoro r(Bagran4
ra,q.l',l! 50:23:0020262: 141, 3errremriLrfi y.rasrg& Kareroplu
3eMeJr6: 3eMIr{ HaceneHHbD( IyHKTOB, pa3pelueEroe
Hcnorb3oBaHHe: Atrr MHofo9Taxllofi 3acrpoftor, aacrpofira
o6rerTavs lrynrrypno-6rrroaoro n roproBoro HasHaqenur,
oacrpofi rcn a4rnuHcrparuBHbrMr.t, o6qecrseHHo_,qeroguuu
3traHHtMI,r, o6tercraruu o6paroBareJrsHono H corluarblroro
HanHaqeHar, o6rqar uorqagr 10000 r<s. M

nouep rocygapcrreuuofi
perurcTl,aqnH:

so -s 0 | 023 -s0 / 0n I olt ]20L6 -5 5 83 t 4

BHA: Hnoterca

HoMep rocyAapsrBeunotr

perxcTpar{xr:
5 0 -5 0 -23 I 08'7 / 2012-27 6

14.r. lsr o6rerra ueAaIDKLIMocrn: 34auue

Kagacrpoaufi uouep: 50:23:0020262;7 42

HasHa.{egne o6seKra

HEABH)KIIMOCTI,I:

Hexuloe s4axue

Bu.6r paspemelrxoro

xcuonrsogatn t o66ercra

HE,IIBI'JKI{MOCTH:

aal|Hbre oToyroTEyIoT

AApec: Mocroscxar o6aacrr, t. paueHcxoe, ,(o**"*o" **a", gZ
Ilnoqa4r: 2946,3 xs. u

4.2. BllA npass, ,qoff n npaBe: CoOcrB€HHocr6

28.07.201sAara rocyAapcrBeHHofi

pe[acTpauu]t:

IroMep rocyAapqrBeusofi
perqoparmH:

s o - s 0 / 023 - s 0 I 023 / 006 / 20 1 5 -9 186 / L

ocrioBaHl{e rocyAapqTBer {oft
p€rucrpaquu:

Pa3perueHue Bs sBoa o6beKra B gKcruryararI o or 2 I .04.20 1 5
NsRU50-25-2015-563

Aara rooyAapsrBeHHofi

perxcrparsrq [peKparqeHut
npaaa:

Orparorverare npae u
o6peueuerue o6rerra
Hg.tlBltrctMocatlr:

B}IA: [[[oreKa

HoMep rocyAapcrBeHHofi 50-5023/087 t2072-276



p€rucrpar{Hu:

4.3.2. BIdA: 3anpeulerure oAenor c rftryqecrBoM, 3anpet Ha coBepmeuue

Iiefrsrsafr,flo perngTpervru: MocxoscKaf, o6nactr, r.Pa^Ir4eucxoe,

,[ommcroe uloooe, .q.40, Kat.Ne 50223 :0020262:7 42, Hercuoe

3AaHr{e, Ir&ggaqeHlre: Hexluoe, ruIoulqAb 2946,3 Kr.lrl.,

KoJII{qecrBo graxefi: 2, I Tou qI{cJIe noA3eMH6r& -

HoMep rooylapornenuofi
perHflparyru:

so -s o / 023 -50 / 023 I 00L l 20L6 -s 5 83 I 2

4.3.3. BlrA: 3anpeqerue cAenoK o IrMyIIIeorBonr, 3auper na orqyl(Aenne

(nepe.qa{y r saloor) 6es coulacHr HalloroBoro oprana:

Mocrogcra.r o6raglb, r.Pauesonos, Aomlscroe mocce, g.40,

xqq.J'{b 50:23t0020262:7 42, Hexsroe sAaHHe, Hanl{aqexue:

Hgxltnoe, trnoqaAp 29461 3 xn.M., KoJII{qecrBo emxefi: 2, u mu
q}lcre TIoASEMHbD(: -

HoMep rocygapmaerurofi
perHcTpaql{u:

5A:23 :0020262:7 42-50 | 023 | 20 L7 -2

5.1. BuI, o6relcra HeABrDKlrMocrIr: 3aarule

K4Aacrpoaufi uouep: 50t23:042O26?:746

Hagna.rerure o6rercra

HEABIDruIMOCIII:

Hexwroe 3AaHH€

Bgnu pa3perueHHoro

usuorbsoBagut o6seICTa

HeABurKrrMoofu,t:

AaHrrHe oTcyToTByror

Aspec: Mocxorcxas o6raclr, r. Paruencxoe, ,{oxrurcroe uocce, A. 40

[Inoqanr: 27,7 tre,.u

q') Bug npaBa, AoJrr B [pane: Co6crrennocrr

rara rocyAapcrBennoft

perusrpaqEu:

28.07.20Ls

aoMep rocyAapcmeuxoil

penrcTparlHH:

s0 -s0 | 023 -50 I 023 I 006 | 20 1 5 -9 1 88/1

ocnoa&Hrle rooyAapcrser*rofi
perHoTpa$ilr:

Paspeueurae Ha BBoA o6rcrra B ercnJryararruo w21.04.2015
NgRU50-25-2A$-563

aara FocyAapcrsennofi
perEcTparll{u npeKpaqeHlrt

npaBa:

5.3. Orparu'rerue rrpsB u

o6peuenexne o6rexra
TI€ABIDKI{MOC"TII:

5.3.1. BVAi Hsotera

HoMep rocygapcmennofi

perHcrpaqns:

5 0-s 0-23108 7 | 2012-27 6

5.3.2. BI{Ai 3aupeqerue cAenor c raryqeqrBou,3anper Ha coBeprueHne

qeficrsufi no peflrcrpatpnl: MocroscKar o6racrr, r.PaMeucroe,

[orumcroe ruocce, 9.40, KqA.J,l! 50:23 :0020262:7 46, Heruuoe
3AaHHe, HiltHatIeHHe: HexI4JIog? ITJI0IIIaAI 27, 7 ta.v,., KornqecrBo

orar*efi: 1, a rou qnsrre noAseMHbD(: -

HoMep rocyAapcraerurofi

pen{cTpaqr{H:

5 0-5 0/023-s a lo23 l00L 12016-5583/1

6. florryqslsru BlrmtctrHl Moqrco6rnrru Snsep Teuypoerv



Bungcrca cogepxr{T cBeAeHns Egnnoro rocyAspcrBeHnoro peocrpa He.qBIoKHMocrH o npaBax na o6rerrrt

HeABTDKHMoCTH, pacnonolKeHHbre Ha TepprnTopnr'r PoccsficKofi OeAepal.gor. Hcnomgosatnae cneAerurft,

coAepxarqrD(c{ B HaCTof,IIIefi BblIInCKe, a $opue, Korophre safiocrr yuep6 npabaM H

r,{HrepecaM oTBsr$lBeuHOcTb, nps,{ycMoTp9Hl{yrc

3&rcorroAareJllcrBoM Pocctdcrcofl

T.B. Px6ora
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165506489957).
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HeBo3MoxHocrlr [peAocraBreHl'I.s csegenuft orHocl{Terbno 6alairconofi crouuocr[r r{MyrrlecrBa
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crogMocrr{ HMyrqecrBa OOO (AKc-Xo.naunr>

KonrypcHrrft yupan.nsrcuufi

OOO <tAKC-Xorulrnu 3.T. Moqxo6nnu
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В. Фото Объекта оценки 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
Фото 1. Внешний вид здания, в котором расположены 

оцениваемые помещения. 

 
Фото 2. Внешний вид здания, в котором расположены 

оцениваемые помещения. 

 
Фото 3. Внешний вид здания, в котором расположены 

оцениваемые помещения. 

 
Фото 4. Внешний вид здания, в котором расположены 

оцениваемые помещения. 

 
Фото 5.  Окружение и подъездные пути 

 
Фото 6.  Окружение и подъездные пути 



 
Фото 7.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 8.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 9.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 10.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 11.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 

 
Фото 12.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 



 
Фото 13.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 14.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 15.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 

 
Фото 16.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 17.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 18.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 



 
Фото 19.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 20.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 21.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 22.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 23.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 24.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 



 

 
Фото 25.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 

 
Фото 26.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 27.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 1-го этажа. 

 
Фото 28.  Внутренний вид оцениваемого помещения. Лифт. 

 

 
Фото 29.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 30.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 



 
Фото 31.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 32.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 33.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 34.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 35.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 36.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 



 
Фото 37.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 38.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 39.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 40.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 41.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 42.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 



 
Фото 43.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 44.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 2-го этажа. 

 
Фото 45.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 46.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 47.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
 

Фото 48.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 
помещения 3-го этажа. 



 
Фото 49.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 50.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 51.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 52.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 53.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
 

Фото 54.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 
помещения 3-го этажа. 



 
Фото 55.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 56.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 57.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 58.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 59.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 

 
Фото 60.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 3-го этажа. 



 

 
Фото 61.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 62.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 63.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 64.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 65.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 66.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 



 
Фото 67.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 

 
Фото 68.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 69.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 70.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 71.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 72.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 



 
Фото 73.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 74.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 
 

 
Фото 75.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 76.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 77.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 

 
Фото 78.  Внутренний вид оцениваемого помещения, 

помещения 4-го этажа. 



 
Фото 79.  Наружная пожарная лестница. 

 
Фото 80.  Наружная пожарная лестница. 
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Г. Копии интернет-страниц с информацией о продаже Объектов-
аналогов 
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Объекты-аналоги, используемые для расчетов в рамках Сравнительного подхода 
Объект-аналог №1 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/188768690/ 
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Объект-аналог №2 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/190704200/ 
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Объект-аналог №3 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/157619212/ 
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Объект-аналог №4 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/155667591/ 
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Объект-аналог №5 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/178321744/ 
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Объекты-аналоги, используемые для расчетов в рамках Доходного подхода 
Объект-аналог №1 

 

 
https://www.cian.ru/rent/commercial/184889548/ 
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Объект-аналог №2 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/rent/commercial/162162095/ 
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Объект-аналог №3 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/rent/commercial/177846346/ 
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Объект-аналог №4 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/rent/commercial/191300157/ 
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Объект-аналог №5 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/rent/commercial/152917449/ 
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Объект-аналог №6 

 

 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_193.8_
m_1336604607 
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Объекты-аналоги, используемые для расчета ставки капитализации в рамках Доходного 
подхода 
Объект-аналог №1 

 

 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naz
nacheniya_160.2_m_1183634226 
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Объект-аналог №2 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/188768690/ 
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_193.8_
m_1336604607 
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Объект-аналог №3 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/157619212/ 
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https://lyubertsy.cian.ru/rent/commercial/152917449/ 
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Объект-аналог №4 

 

 
https://lyubertsy.cian.ru/sale/commercial/155667591/ 
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Объект-аналог №5 

 

 
https://www.cian.ru/sale/commercial/187163063/ 
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Объект-аналог №6 

 

 
https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/kommercheskaya_nedvizhimos
t_ot_sobstvennika_285.4_m_744879350 
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https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_285.4_
m_612238204 
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